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内 容 简 介 
本 书 分 为 3 个 基本 模块 , 模块 1 为 房地产 估价 基础 理论 , 其 中 包括 3 个 单元 , 依次 为 房地产 估价 概述 、 
地 产 估价 程序 和 土地 价格 评估 原理 ; 模块 2 为 房地产 估价 方法 与 实务 ， 其 中 包括 5 个 单元 ， 依 次 为 居住 
房地产 估价 、 商 业 房地产 估价 、 可 开发 利用 的 房地产 估价 、 价 格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 和 地 价 评 估 ; 
模块 3 为 房地产 估价 案例 分 析 ， 主 要 包括 1 个 单元 ， a 地 产 估价 。 
本 书 重点 突出 、 特 色 鲜明 ， 将 理论 与 实践 较 好 地 结合 在 一 起 ， 语 言 简单 、 明 确 ， 内 容 实用 性 强 。 课 后 
习题 针对 各 单元 所 学 知识 ， 便 于 读者 自学 和 检验 学 习 效果 。 
本 书 可 作为 应 用 型 本 科 及 高 职高 专 房地产 类 专业 相关 课程 的 教材 和 房地产 类 执业 资格 考试 的 培训 教 
材 ， 也 可 以 作为 房地产 经 营 与 估价 、 工 程 经 济 、 技 术 经 济 、 投 资 经 济 、 工 商 管理 、 物 业 管理 等 专业 的 教材 
或 参考 书 。 
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本 书 为 北京 大 学 出 版 社 《21 世纪 全 国 高 职高 专 土建 立体 化 系列 规划 教材 》 之 一 。 为 适 
应 职业 教育 的 发 展 需要 ， 我 们 结合 高 职高 专 房地产 相关 专业 的 培养 目标 ， 依 据 房地产 估价 
理论 与 实务 课程 的 教学 大 纲 ， 查 阅 大 量 文献 、 市 场 资料 ， 以 “理论 知识 适度 、 加 强 职 业 技 
能 培养 ”为 目标 编写 了 本 书 。 

随 着 我 国 城市 化 进程 的 不 断 加 快 ， 房 地 产业 飞速 发 展 。 房 地 产 估价 行业 经 过 十 多 年 的 
运行 和 发 展 ， 从 业 人 员 已 经 超过 25 万 人 ， 基 本 形成 具有 一 定 规模 和 较 高 素质 的 专业 队伍 ， 
行业 法 规 体系 逐步 健全 ， 行 业 标准 体系 日 益 完善 ， 国 际 影响 提高 。 新 的 环境 下 ， 房 
地 产 估价 领域 也 面临 着 新 的 机 遇 和 挑战 ， 估 价 业务 不 断 方法 不 断 完 善 ， 估 价 制 

































度 更 为 健全 。 

本 书 较 为 系统 地 讲解 了 房地产 估价 基本 理 六 rr 房地产 价格 、 房 地 产 估 
价 程序 和 地 价 评估 原理 等 基础 理论 ， 介 绍 本 法 、 收 益 法 、 假 设 开发 法 、 长 期 
趋势 法 、 路 线 价 法 和 基准 地 价 修正 系数 地 产 估价 项 目 中 的 具体 应 用 ， 还 讲解 了 
不 同 估价 目的 下 的 房地产 估价 原理 与 ; 只 容 全 面 、 完 整 ， 章 节 编 排 合 理 ， 引 入 大 量 案 
例 ， 课 后 加 入 实 训 习题 ， 理 论 与 3 结合， 操作 性 强 ， 涉 及 面 广 ， 从 全 新 的 角度 培养 
学 生 掌握 相应 技能 。 小 多] 

本 书 特色 如 下 。 

(1) 政策 性 较 强 
地 产 估 价 规范 1 
的 政策 性 。 i f 

(2) 内 容 牺 成 新 颖 。 本 书 的 主要 内 容 列 出 了 学 习 目 标 、 学 习 要 求 、 引 例 、 特 别提 示 、 
知识 链接 、 应 用 案例 和 综合 应 用 案例 等 模块 ， 习 题 包括 单项 选择 题 、 多 项 选择 题 、 简 答题 、 
判断 题 和 案例 分 析 等 题 型 ,还 特别 设计 了 综合 实 训 ， 内 容 结 构 新 颖 、 材 料 丰富 、 涉 及 面 广 。 

(3) 针对 性 强 。 本 书 适 用 对 象 主要 为 高 等 职业 教育 房地产 类 专业 的 学 生 ， 在 内 容 组 织 
上 适应 社会 对 该 类 学 生 的 要 求 ， 尽 量 做 到 完善 、 适 用 、 适 度 ， 剔 除 较 难 理解 和 掌握 的 知识 ， 
语言 尽量 做 到 言 简 意 赎 ， 便 于 理解 和 掌握 。 

(4) 实践 性 强 。 本 书 立 足 于 实践 ， 将 理论 教学 内 容 与 实践 操作 能 力 相 结合 。 在 写作 上 ， 
采用 “任务 驱动 式 ”， 设 置 任务 目标 ， 在 进行 理论 讲解 的 同时 指导 学 生 完成 实际 任务 ， 最 
终 将 理论 完整 地 应 用 于 实践 ， 体 现 了 更 为 明显 的 实践 性 ， 适 应 现代 高 等 职业 教育 的 发 展 趋势 。 

本 书 建 议 安排 60 一 90 学 时 ， 包 括 3 个 模块 ， 共 9 个 单元 ， 即 房地产 估价 概述 、 房 地 产 
估价 程序 、 土 地 价格 评估 原理 、 居 住房 地 产 估价 、 商 业 房地产 估价 、 可 开发 利用 的 房地产 
估价 、 价 格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 、 地 价 评估 和 各 种 目的 的 房地产 估价 。 本 书 既 可 
以 作为 高 职高 专 院 校 土建 类 相关 专业 的 教材 和 指导 书 ， 也 可 以 作为 房地产 类 执业 资格 考试 










前 写 过程 中 ， 不 便 角 全 GB/T 50291 一 1999《 房 
人 AS 产 估价 领域 的 相关 法 规 和 政策 ， 以 保持 较 强 























的 培训 教材 。 

本 书 由 内 蒙古 建筑 职业 技术 学 院 褚 苹 唱 担任 主编 ， 内 蒙古 建筑 职业 技术 学 院 裴 艳 慧 担 
任 副 主编 ， 内 蒙古 建筑 职业 技术 学 院 史 永 红 、 吴 俊 臣 和 内 蒙古 城市 规划 设计 研究 院 徐 东 生 
参 编 ， 全 书 由 褚 善 唱 负责 统 稿 。 内 蒙古 建筑 职业 技术 学 院 银 花 对 本 书 进行 了 审读 ， 并 提出 
许多 宝贵 意见 ， 在 此 表示 感谢 ! 














本 书 在 编写 过 程 中 参考 和 引用 了 大 量 国 内 外 文献 资料 ， 在 此 谨 向 原 书 和 原文 作者 表示 
衷心 感谢 。 由 于 编者 水 平 有 限 ， 书 中 难免 存在 不 足 和 芷 漏 之 处 ， 敬 请 各 位 读者 批评 指正 。 
联系 E-mail:cjj200128@126.com。 
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9S,， 


菜 房地产 位 于 A 市 B 区 C 街 D 号 ,其 产权 属 甲 杂 志 社 所 有 ， 现 为 办 公用 房 。 甲 杂志 社 是 乙 局 下 属 的 
自 收 自 支 的 事业 单位 ， 杂 志 发 行 量 近 60 万 份 ， 在 本 市 发 行 的 杂志 中 居 首 位 。 该 社 现 有 职工 60 多 人 ， 下 设 
广告 中 心 、 发 行 中 心 、 报 纸 编辑 部 、 杂 志 编辑 部 、 财 务 部 和 办 公 室 6 个 职能 部 门 。 该 房地产 共 7 层 、 混 合 
结构 、 中 档 装修 、 内 墙 抹 灰 、 外 墙 贴 白色 面砖 、 内 墙 涂 高 级 涂料 、 木 门 、 木 墙 说、 大 理 石 地 面 、 铺 地 毯 、 
五 襄 板 吊顶 、 铝 合金 窗 、 共 有 房间 200 间 ， 总 建筑 面积 4914.8 m2。 建成 于 1990 年 1 月 。 土地 为 国有 
土地 ， 出 让 方式 取得 使 用 权 ， 使 用 期 限 到 2040 年 1 月 ， 列 示 于 “国有 土地 使 用 权证 ”上 ， 土 地 面积 
为 713.6 m?， 交 通 较 便利 、 配 套 设施 完善 、 地 理 位 置 较 好 .。 该 杂志 社 委托 房地产 估价 机 构 为 该 房地产 进行 
估价 ， 目 的 是 为 其 向 银行 办 理 抵 押 贷 款 手续 提供 参考 依据 ， 房 地 产 估 价 机 构 需要 了 解 房地产 的 一 些 基本 情 
况 ,包括 该 房地产 价格 的 影响 因素 .。 那么 ， 房 地 产 价 格 的 影响 因素 主要 包括 哪些 ? 估价 时 应 遵循 哪些 基本 
原则 ? 





房地产 的 概 a 


1.1.1 房地产 的 概念 人 
房地产 是 指 土地 、 se 包括 物质 实体 和 依托 于 物质 实体 上 的 权益 。 
i 成 


(1) 土地 是 指 地 球 陆地 表面 - 定 范围 内 的 空 
(2) 建筑 物 广义 上 是 指 人 玉 






， 由 建筑 材料 汉 建 筑 构 配件 和 建筑 设备 等 组 成 的 
整体 物 ， 包 括 房屋 和 构筑 类 ; 狭义 上 是 指 房屋 笑 构 筑 物 。 房 地 产 估价 中 通常 


将 建筑 物 作 广义 理解 
(3) 其 他 地 上 害 看 先天 建筑 物 以 外 的 圭 城 遂 着 输 ， 是 指 附 届 于 或 结合 于 土地 或 建筑 物 ， 
与 十 地 、 人 人 六 会 破坏 土地 、 建 筑 物 的 功能 或 完整 性 ， 或 
者 是 二 地 的 价 人 明显 受到 可 和 体 。 

知识 甸 接 


物质 实体 是 指 房地产 中 看 得 见 、 摸 得 着 的 部 分 。 

依托 于 物质 实体 上 的 权益 是 指 房地产 中 无 形 的、 不 可 触摸 的 部 分 ， 包 括 权利 、 利 益 和 收益 ; 我 国 
目前 的 房地产 权利 的 种 类 主要 有 了 所有权 、 建 设 用 地 使 用 权 、 宅 基地 使 用 权 、 土 地 承包 经 营 权 、 租 赁 权 、 
抵押 权 和 地 役 权 等 。 





1.1.2 房地产 的 特性 


房地产 包括 土地 、 建 筑 物 及 其 他 地 上 定 着 物 ， 其 中 ， 土 地 是 自然 的 产物 ， 是 永存 的 ; 
建筑 物 及 其 他 地 上 定 着 物 为 人 工 建造 ， 它 定 着 在 土地 上 。 因 此 ， 房 地 产 的 特性 主要 取决 于 
土地 的 特性 ， 是 以 土地 的 特性 为 基础 的 。 从 房地产 估价 和 把 握 房 地 产 价值 的 角度 来 看 ， 房 
地 产 主要 有 以 下 特性 。 


























1. 位 置 固定 性 





房地产 的 位 置 固定 性 是 由 土地 的 特殊 性 形成 的 。 房 地 产 是 以 土地 为 基础 的 ， 土 地 在 地 
理 位 置 上 的 不 可 移动 性 使 得 建筑 在 该 地 块 上 的 房屋 一 旦 形成 ， 就 无 法 改变 其 所 在 位 置 ， 同 
时 形成 与 该 房地产 相对 应 的 独特 的 自然 和 经 济 环境 。 两 宗 物质 上 完全 相同 的 房地产 ， 位 置 
不 同 ， 所 处 的 环境 不 同 ， 其 价值 有 所 不 同 。 因 此 ， 位 置 固定 性 也 可 引申 为 独一无二 性 ， 表 
现 为 房地产 市 场 上 的 “一 房 一 价 ”。 

2. 长 期 耐久 性 

房地产 是 高 档 耐用 的 消费 品 ， 土 地 的 不 可 灭失 性 使 得 房地产 能 够 长 期 使 用 。 一 方面 
土地 上 的 建筑 物 根据 结构 的 不 同 至 少 具有 数 十 年 的 耐用 年 限 ， 如 果 维 护 保养 得 当 ， 甚 至 可 
以 使 用 上 百年 。 
另 一 方面 ， 在 中 国内 地 ， 实 行 土地 使 用 权 有 偿 有 限期 使 用 制度 。 国 家 规定 ， 土 地 使 用 
权 在 规定 的 使 用 年 限 内 可 以 转让 、 出 租 、 抵 押 或 进行 其 他 经 济 活动 ， 土 地 使 用 权 期 限 届满 
土地 使 用 权 及 其 地 上 建筑 物 、 附 着 物 所 有 权 由 
























































果 想 重新 获得 土地 使 用 权 ， 需要 重新 办 理 相 关 手 续 并 交 -地 使 用 权 出 让 金 。 因 此 
在 对 土地 使 用 权 进 行 估价 时 ,应 注意 土地 使 用 权 在 法 第 范 剩余 年 限 ， 使 用 年 限 不 同 
估价 结果 也 会 有 所 不 同 。 

3. 环境 相关 性 


环境 相关 性 又 称 为 相互 影响 性 。 房 地 民 
密 不 可 分 ， 并 与 自然 环境 、 经 济 环 EF 
响 。 例 如 ， 同 术 3 



















另 一 宏 房地产 周 朋 景 观 是 站 认 关 了 那么 机 宗 房地产 前 欠 和 也 会 相关 很 大 。 第 二 ， 
累积 性 投入 会 对 房地产 的 恬 格 趋势 产生 影响 。 久 地 产 的 周边 规划 建造 铁路 ， 噪 声 
很 大 ， 那 么 该 房 人 F 降 。 - 宗 有 影响 的 房地产 也 可 以 反 过 来 带动 
st 网 进 经 济 的 发 展 Se 


1 

I 用 途 包 括 居住 、 商 业 、 旅 游 、 娱 乐 、 工 业 等 ， 而 房地产 的 价格 与 其 本 身 的 用 

途 有 着 直接 的 联系 。 一 般 来 说 ， 房 地 产 用 途 多 样 的 特性 主要 是 空地 所 具有 的 ， 土 地 上 一 旦 

建造 了 建筑 物 ， 用 途 即 被 限定 ， 一 般 难以 改变 。 因 此 在 估价 领域 ， 房 地 产 用 途 的 多 样 性 主 

要 在 评估 空地 价格 时 考虑 较 多 。 
5. 易 受 限制 性 


由 于 房地产 具有 位 置 固定 、 相 互 影响 的 特性 ， 世 界 上 任何 国家 和 地 区 对 房地产 的 使 用 
和 支配 都 有 -证 的 限制， 甚至 是 严格 控制 的 。 由 于 房地产 与 周围 环境 密 不 可 分 ， 因 此 ， 
宗 房地产 的 建设 不 仅 是 该 房地产 本 身 的 事 , 也 会 对 周围 环境 乃至 整个 房地产 市 场 带 来 影响 
因此 必须 通过 政府 有 关 部 门 的 综合 协调 ， 保 障 消费 者 的 合法 权益 ， 达 到 该 房地产 周边 地 区 
乃至 整个 地 区 经 济 的 综合 平衡 。 


6. 保值 、 增 值 性 


房地产 由 于 寿命 长 入、 供给 有 限 ， 其 价值 通常 可 以 得 到 保持 ， 其 至 随 着 时 间 的 推移 
价值 会 自然 增加 ， 即 自然 增值 。 房 地 产 之 所 以 能 够 保值 、 增 值 ， 主 要 有 以 下 几 方面 的 原因 。 
























































@ 土地 的 稀缺 性 。 房 地 产 的 保值 性 和 增值 性 集中 体现 在 土地 上 , 土地 具有 永 续 性 ， 其 
本 身 不 存在 折旧 。 在 目前 的 科技 水 平 下 ， 土 地 面积 是 有 限 的 ， 即 士 地 相对 于 不 断 增 长 的 人 
类 需求 是 稀缺 的 ， 因 此 房地产 有 了 保值 性 和 增值 性 。 

@ 随 着 社会 经 济 与 区 域 经 济 的 持续 发 展 , 公共 投资 等 环境 的 累积 性 增加 使 房地产 的 效 
用 得 以 加 强 。 

@ 人 口 的 增长 与 城市 化 发 展 引起 房地产 的 需求 上 升 ， 需求 上 升 后 ， 自 然 造成 房地产 价 
格 的 上 涨 。 

图 建筑 材料 的 改良 与 独特 设计 的 发 展 提高 了 房地产 的 价值 。 

房地产 的 保值 、 增 值 性 要 从 房地产 使 用 的 长 期 来 看 ， 因 为 短期 内 如 果 发 生 经 济 危 机 、 
环境 恶化 、 过 度 危机 、 泡 沫 经 济 等 均 会 造成 房地产 价格 的 下 降 ， 但 从 房地产 价格 变化 的 总 
体 趋势 来 看 ， 房 地 产 价格 都 是 一 个 上 升 趋势 ， 所 以 房地产 是 保值 、 增 值 的 。 


Sans 1-1 从 
某 房地产 商 以 2000 万 元 购置 一 幢 写 字 楼 ， 当 时 年 通货 膨胀 .1 咋 后 该 写字 楼 售 出 时 ， 房 地 产 


商 收回 资金 2 200 万 元 ， 则 该 写字 楼 增值 了 ( 。 ) 万 元 ， 




















D，200 
房地产 增值 ， 而 是 房地产 保值 ，2 000+2 


000x2%=2 040 万 元 ， 这 里 多 出 的 40 万 元 不 是 真 而 是 保值 ， 所 以 实际 增值 =2 200-2 040=160 万 


元 。 应 选择 C 答案。 SR 


四 加 5 ED — 
E | | 
1.2.1 房地产 和 


房地产 估价 是 指 房地产 估价 师 和 房地产 估价 机 构 接 受 委托 ， 为 了 特定 目的 ， 遵 循 公认 


1. 让 四 从 的 人 


的 原则 ， 按 照 严 谨 的 程序 ， 依 据 有 关 法 律 法 规 和 标准 ， 在 合理 的 假设 下 ， 运 用 科学 的 方法 ， 
对 特定 房地产 在 特定 时 间 的 特定 价值 进行 分 析 、 测算 和 判断 ,并 提供 相关 专业 意见 的 活动 。 


房地产 估价 师 也 称 为 注册 房地产 估价 师 ， 是 指 具有 房地产 估价 专业 知识 和 经 验 且 取得 房地产 估价 
师 执业 资格 证 书 ， 并 按照 《注册 房地产 估价 师 管理 办 法 》 注 册 ， 取 得 房地产 估价 师 注册 证 书 ， 从 事 房 
地 产 估价 活动 的 专业 人 员 。 

房地产 估价 机 构 是 指 具备 足够 数量 的 房地产 估价 师 等 条 件 ， 依 法 设立 并 取得 房地产 估价 机 构 资质 ， 
从 事 房地产 估价 活动 的 专业 服务 机 构 。 


由 于 房地产 估价 是 科学 与 艺术 的 有 机 结合 ， 是 将 客观 存在 的 房地产 价格 揭示 、 表 达 出 
来 的 过 程 ， 事 关公 众 利益 ， 甚 至 人 民 财产 安全 ， 所 以 估价 应 由 专业 估价 人 员 从 事 ， 而 不 是 
任何 人 都 可 以 从 事 的 。 















2. 房地产 估价 的 相关 概念 


房地产 估价 的 概念 中 提 到 的 特定 目的 、 特 定 房地产 、 特 定时 间 以 及 特定 价值 分 别 为 房 
地 产 的 估价 目的 、 估 价 对 象 、 估 价 时 点 和 价值 类 型 。 

1) 估价 目的 

房地产 的 估价 目的 是 委托 方 希望 经 评估 能 够 实现 的 目的 或 需要 。 例 如 ， 是 为 房地产 买 
卖 或 租赁 提供 价格 或 租金 参考 依据 而 估价 ， 还 是 为 银行 衡量 拟 抵押 房地产 的 价值 而 估价 
还 是 为 确定 被 拆迁 房屋 的 货币 补偿 金额 而 估价 ， 或 是 为 政府 掌握 划拨 土地 使 用 权 进 入 市 场 
应 补 交 的 土地 使 用 权 出 让 金 等 的 数额 而 估价 。 


房地产 估价 按 估 价目 的 进行 分 类 ， 主 要 有 下 列 类 别 。 





(1) 土地 使 用 权 出 让 价格 评估 。 
(2) 房地产 转让 价格 评估 。 伦 
(3) 房地产 租赁 价格 评估 。 

(4) 房地产 抵押 价值 评估 。 & 

(5) 房地产 保险 估价 。 将 - 

(6) 房地产 课 税 估价 。 

(7) 征地 和 房屋 拆迁 补偿 估价 。 加 

(8) 房地产 分 害 、 合 并 估价 . RS 


(9) 房地产 纠纷 估价 。 
(10) 房地产 拍卖 底价 评估 。 


(1D) 企业 各 种 经 济 活动 中 产 估价 。 汶 

(12) 其 他 目的 的 房 地 

2) 估价 对 和 ”~ Ng 

房地产 的 佰 价 时 级 是 指 人 pe 中 需要 评估 其 客观 合理 价格 或 价值 的 具体 
房地产 。 > 1 

3) 估价 时 点 


房地产 的 估价 时 点 是 指 对 估价 对 象 的 房地产 决定 其 估价 额 的 基准 日 期 。 由 于 同一 宗 房 
地 产 在 不 同 的 时 间 价 格 会 有 所 不 同 ， 所 以 ， 房 地 产 估价 通常 是 对 估价 对 象 在 某 个 特定 的 时 
间 上 的 价格 作出 最 合理 的 估计 。 估 价 时 点 一 般 定 为 委托 估价 的 当日 或 现场 调查 的 当日 ， 用 
公历 年 、 月 、 日 表示 。 
提示 

如 果 估价 的 目的 是 求 取 过 去 某 个 特定 时 期 的 房地产 价格 (如 有 关 诉 讼 案件 的 房地产 价格 ), 也 可 以 将 
过 去 的 某 一 特定 时 间作 为 估价 时 点 。 


4) 价值 类 型 
价值 类 型 是 人 们 对 房地产 估价 结果 的 价值 属性 的 定义 及 其 表达 方式 。 不 同 的 价值 类 型 
反映 出 房地产 估价 结果 的 不 同 价值 属性 ， 同 一 房地产 的 不 同 价值 类 型 所 反映 出 的 评估 价值 

















不 仅 在 性 质 上 是 不 同 的 ， 在 数量 上 往往 也 存在 着 较 大 差异 。 

价值 类 型 总 体 可 以 分 为 两 大 类 ， 即 市 场 价值 和 非 市 场 价值 。 

(1) 市 场 价值 。 市 场 价值 指 交 易 双方 在 自愿 和 利益 动机 的 前 提 下 ， 交 易 前 有 充足 的 时 
间 ， 能 够 在 了 解 交 易 对 象 和 市 场 行情 后 ， 理 性 而 谨慎 地 进行 交易 的 评估 价值 。 

(2) 非 市 场 价 值 。 非 市 场 价值 指 在 估价 中 ， 有 些 估价 目的 要 求 评估 的 是 在 不 符合 市 场 
价值 形成 条 件 中 的 一 个 或 多 个 条 件 下 最 可 能 的 价格 。 非 市 场 价值 主要 包括 5 种 价值 类 型 
如 图 1.1 所 示 。 















交易 双方 在 交易 前 没有 较 充 
速 变现 价值 上 一 | 足 的 时 间 了 解 市 场 行情 和 交易 对 
象 时 的 评估 价值 


针对 某 个 特定 投资 者 ， 从 其 
角度 出 发 而 衡量 的 投资 潜力 价值 
XI 






1.2.2 房地产 估 


由 于 雇 yi 了 房地产 估价 业务 具有 以 下 特点 。 
1. 房 价 具 有 科学 性 


房地产 估价 建立 在 科学 的 估价 理论 与 方法 之 上 ， 具 有 科学 性 。 虽 然 房地产 价格 受 多 种 
因素 影响 ， 构 成 和 变化 都 比较 复杂 ， 难 以 准确 地 确定 ， 但 通过 长 期 的 理论 研究 与 实践 探索 ， 
估价 人 员 总 结 出 了 房地产 价格 形成 与 变化 的 基本 规律 ， 这 些 内 容 构成 了 房地产 估价 的 基本 
理论 。 在 这 些 估价 理论 的 基础 之 上 ， 又 形成 了 一 整套 系统 而 严谨 的 估价 方法 及 评估 步 又 
使 房地产 估价 有 章 可 循 。 另 外 ， 房 地 产 估价 过 程 还 广泛 地 涉及 规划 、 建 筑 、 结 构 、 概 预算 、 
法 律 以 及 宏观 经 济 等 有 关 理 论 和 知识 。 因 此 ， 房 地 产 估价 是 将 房地产 的 客观 实际 价值 通过 
评估 活动 正确 地 反映 出 来 ， 是 估价 人 员 对 房地产 价格 做 出 的 推测 与 判断 ， 具 有 科学 性 。 


房地产 估价 的 基本 理论 包括 地 租 理论 、 房 地 产 市 场 的 供求 理论 、 购 买 者 行为 理论 、 效 用 价值 理论 、 
生产 费用 价值 理论 、 替 代 原理 以 及 收益 递增 递减 原理 、 生 产 要 素 组 合 的 均衡 原理 、 收 益 与 分 配 原理 和 
投资 理论 等 。 








2. 房地产 估价 具有 客观 性 


房地产 估价 应 当 完整 、 客 观 、 准 确 地 描述 、 说 明 估 价 对 象 的 物质 实体 状况 和 权益 状况 ， 
尤其 应 当 注意 阐明 估价 对 象 的 权益 状况 。 例 如 ， 对 于 土地 使 用 权 ， 应 当 注意 区 分 是 通过 划 
拨 方 式 取得 的 ， 还 是 通过 有 偿 出 让 或 转让 方式 取得 的 ; 当 估价 对 象 的 规定 用 途 与 实际 用 途 
不 符 时 ， 应 当 分 别 说 明 估价 对 象 的 规定 用 途 和 实际 用 途 ， 描 述 用 途 转换 的 背景 ， 阐 明 是 否 
已 按 有 关 法 律 、 法 规 办 理 手续 等 。 


一 葵 昌 提示 


如 果 土 地 是 通过 有 偿 出 让 或 转让 方式 取得 的 ， 应 当 说 明 原 土地 使 用 权 出 让 合同 约定 的 使 用 年 限 、 
已 使 用 年 限 和 剩余 使 用 年 限 。 


对 建筑 物 权 益 状况 的 描述 说 明 主要 包括 建筑 物 的 产权 性 质 和 归属 ， 如 建筑 物 的 所 有 权 人 、 是 否 完 
ws 


3. 房地产 估价 具有 艺术 性 


房地产 估价 必须 遵循 - 入 学 严谨 的 估价 理论 ve 





论 和 方法 。 房 地 产 估价 在 一 定 程度 上 具有 艺术 性 在 以 下 几 个 方面 
(1) 房地产 估价 人 员 需 要 有 丰富 的 经 验 。 











@ 准确 、 袍 et Ms 的 经 验 。 各 类 房地产 都 有 其 固有 
特征 ， 各 类 房地产 之 间 受 各 种 因素 的 影 朋 En 因此 要 准确 、 完 整地 了 解 和 掌握 估 
价 对 象 ， 不 仅 需要 了 解 估价 对 象 自 ? P 兄 ， 也 需要 掌握 估价 对 象 的 影响 因素 以 及 对 房 地 
产 价格 的 影响 程度 ， 本 价 人 员 具 有 wo 

mm XK 


对 于 某 一 确 地 六 三 价 对 象 来 说 ， Se 建筑 物 的 结构 、 
设备 、 装 修 以 情况 直接 决定 着 成 新 度 或 折旧 额 的 数值 ; 附近 的 景观 、 建 筑 密 
0 符 不 同 程度 地 影响 着 该 篇 雹 产 的 价值 与 价格 ;另外 ， 对 于 某 些 房地产 所 采用 的 特 
珠 装饰 、 附带 的 某 些 特殊 设备 等 的 价值 也 需要 估价 人 员 清楚 ; 对 于 公寓 、 单 元 住宅 和 办 公 楼 
等 ， 其 公用 设施 的 数量 及 质量 、 物 业 管理 及 所 提供 的 服务 水 平等 也 不 同 程度 地 影响 着 其 售 价 和 租金 。 

@ 准确 地 运用 各 种 估价 方法 离 不 开 估价 人 员 的 经 验 。 首 先 , 对 于 某 一 确定 的 估价 对 象 ， 

究竟 选用 哪 几 种 估价 方法 较为 适宜 ， 以 哪 一 种 估价 方法 为 主 ， 都 需要 估价 人 员 具 备 类 似 的 
估价 经 验 。 其 次 ， 在 运用 某 种 估价 方法 评估 某 一 房地产 时 ， 还 有 许多 具体 问题 及 参数 需要 
估价 师 解 决 和 确定 。 

(2) 房地产 估价 需要 很 强 的 推理 和 判断 能 力 。 
Q@ 丰富 的 估价 经 验 是 顺利 评估 的 前 提 , 在 经 验 基础 上 所 形成 的 推理 判断 能 力 一 定 程度 

上 代表 着 估价 师 的 水 平 。 

@ 房地产 估价 离 不 开 对 房地产 价格 变化 趋势 的 分 析 。 房地产 价格 是 在 多 种 因素 综合 作 

用 下 形成 与 变化 的 ， 且 受 区 域 市 场 影响 较 大 ， 这 就 要 求 估价 师 具有 较 强 的 综合 分 析 与 推理 

判断 能 力 ， 以 及 具有 一 定 的 洞察 力 ， 才 能 够 做 出 准确 的 判断 。 

(3) 房地产 估价 需要 一 定 的 技巧 。 如 何以 最 快 的 速度 进行 估价 ， 并 保证 委托 人 及 有 关 
当事人 能 够 接受 合理 的 评估 结论 ， 避 免 以 后 出 现 纠纷 ,都 需要 估价 师 具备 相应 的 估价 技巧 。 











4. 房地产 估价 具有 综合 性 


房地产 估价 的 综合 性 主要 体现 在 以 下 几 个 方面 。 

1) 房地产 估价 人 员 需 要 具备 综合 性 知识 

作为 一 名 业务 优良 的 估价 人 员 ， 除 了 必须 掌握 房地产 估价 理论 和 方法 、 房 地 产 经 营 和 
管理 以 及 规划 、 建 筑 、 结 构 、 概 预算 、 法 律 、 经 济 等 知识 外 ， 还 应 该 熟悉 各 行 各 业 ， 尤 其 
是 主要 工业 行业 的 生产 技术 、 设 备 安装 以 及 工艺 流程 对 厂房 用 地 的 要 求 等 知识 

2) 估价 过 程 涉及 面 较 广 

(D 单纯 的 房地产 评估 包括 土地 和 建筑 物 ， 而 建筑 物 又 包括 建筑 结构 、 建 筑 、 装 修 、 
设备 等 多 方面 ， 涉 及 建筑 物 的 重 置 成 本 以 及 各 方面 的 折旧 等 ， 还 要 考虑 土地 与 建筑 物 的 配 
置 是 否 均衡 、 目 前 的 使 用 情况 是 否 处 于 最 有 效 利用 状态 以 及 未 来 的 增值 潜力 等 。 

(2) 房地产 估价 有 时 不 仅 包括 有 形 资产 (实物 房地产 )， 也 包括 无 形 资产 。 例 如 ， 在 估算 
商业 大 楼 及 写字 楼 价格 时 ， 商 业 信誉 、 商 业 景观 以 及 经 营 管理 水 平等 构成 了 该 房地产 的 无 
形 资产 ， 在 整体 资产 价值 评估 中 必须 重视 。 

3) 房地产 估价 有 时 需要 综合 作业 


房地产 估价 有 时 需要 估价 师 、 结 构 工程 师 、 wo 























ens 例 1-2 
在 评估 某 些 旧 有 房地产 时 ， 为 了 确定 主 旧 程度 ， 离 不 开 ( 
A. 建筑 师 B. 结构 工程 . 咨询 师 D. 了 


【解答 】 i 结构 的 技术 鉴定 必 汪 能 准确 判断 主体 结构 的 新 旧 程度 ， 因 
此 在 评估 时 离 i ue 
1.2.3 房地产 估 


1 < 
房地产 状 半 繁多 、 数 量 庞大 ， 社 会 保有 量 和 每 年 的 新 增 量 都 很 大 ， 且 现实 各 项 活动 中 
对 于 房地产 估价 的 需要 从 大 到 小 表现 在 多 方面 。 房 地 产 估价 的 主要 需求 领 域 包括 二 地 全 用 
权 出 让 ， 二 人 用 村 房地产 买卖 、 租 赁 、 交 换 、 赠 与 、 抵 押 、 典 当 ， 房地产 保险 、 
纠纷 、 涉 案 、 损 害 赔 
hg 

房地产 保险 对 房地产 估价 的 需要 ， 一 是 在 投保 时 需要 评估 保险 价值 ， 为 确定 保险 金额 提供 参考 依 
据 ; 二 是 在 保险 事故 发 生 后 需要 评估 所 遭受 的 损失 或 重 置 价格 、 重 建 价格 ， 为 确定 赔偿 金额 提供 参考 
依据 。 其 他 方面 的 房地产 损害 赔偿 ， 如 施工 挖 基础 不 愤 造 成 邻近 房屋 倾 针 ， 对 房地产 权利 行使 的 不 当 
限制 (如 错误 查封 ) 造 成 权利 人 损害 的 ， 也 需要 进行 房地产 估价 ， 


此 外 ， 房 地 产 估价 的 需求 领域 还 包括 集体 土地 征用 补偿 、 城 市 房屋 拆迁 补偿 ;房地产 
分 割 、 合 并 ， 房 地 产 税收 ， 企 业 以 房地产 合资 、 合 作 ， 企 业 合并 、 兼 并 、 分 立 、 改 制 、 上 
市 、 破 产 清算 ， 以 及 由 房地产 估价 引发 的 涉案 纠纷 中 的 房地产 价格 复 估 等 。 























有 关 房 地 产 的 税收 种 类 很 多 ， 如 房产 税 、 地 价 税 、 土 地 增值 税 、 土 地 与 房屋 合 征 的 房地产 税 、 房 
地 产 与 其 他 财产 合 征 的 财产 税 、 遗 产 税 、 赠 与 税 等 。 这 些 税收 一 般 是 房地产 的 价值 为 课 税 依据 。 详细 
内 容 见 单元 6 关于 房地产 交易 过 程 中 的 税 费 的 相关 论述 。 


2. 理论 上 对 房地产 估价 的 需要 

由 于 房地产 位 置 固定 、 用 途 多 样 、 易 受 限制 和 保值 增值 等 特性 ;房地产 市 场 又 是 典型 
的 不 完全 市 场 ， 并 且 市 场 信息 不 对 称 ， 有 许多 阻碍 房地产 价格 合理 形成 的 因素 ， 不 会 自动 
形成 常人 容易 识别 的 适当 价格 ， tnd 
再 加 上 形成 房地产 价格 的 因素 很 复杂 ， 即 便 是 同一 类 型 房地产 ， 甚 至 是 同一 宗 房地产 ， 
价格 也 会 因 时 因 地 而 异 。 所 以 ， 没 有 专门 的 知识 和 经 验 便 无 法 正确 把 握 房 地 产 A 
价格 ， 于 是 便 构成 了 对 房地产 价格 进行 专业 评估 的 需要 。 因 te 
的 房地产 交易 秩序 、 促 进 房地产 公平 交易 的 基本 保障 ， 人 产 价 格 导向 正常 

















在 经 济 学 上 ，“ 完 全 市 场 ”必须 同时 具备 以 下 : 四 同 质 商品 ， 买 者 不 在 乎 从 谁 的 手 里 购 
买 ; @ 买 者 和 卖 者 的 人 数 众 多 ; 回 买 者 和 卖 进出 审 场 的 自由 ; 图 买 者 和 卖 者 都 掌握 当前 价格 的 
完全 信息 ， 并 能 预测 未 来 的 价格 ; 加 就 成 普 ， 每 个 买 者 和 卖 者 的 购销 额 是 无 关 紧 要 的 ; @@ 买 
者 和 卖 者 无 串通 共 谋 行为 ; 加 消费 者 要 最 大 化 ， 销 售 者 要 求 总 利润 最 大 化 ; 加 商品 可 转让 且 
可 发 生 空间 位 置 的 移动 。 = 合 上 述 8 条 中 的 ， 就 是 不 完全 市 场 。 纯 粹 的 完全 
ed 小 麦 市 场 完全 市 场 的 实例 。 房 地 产 作为 商 
品 ， 其 品质 各 不 相同 有 尽管 房地产 所 有 权 ( 中 国 为 房屋 所 有 
2 Be 符合 第 @@ 条 。 因此， 房地产 市 场 通常 被 视 
为 典型 的 不 完全 


各 2 > 
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经 历 了 十 儿 年 的 发 展 历程 , 我 国 房地产 估价 行业 从 业 人 员 已 经 超过 25 万 人 , 具有 一 
规模 和 较 高 素质 的 专业 队伍 基本 形成 ， 行 业 法 规 体系 逐步 健全 ， 行 业 标准 体系 站 益 完善， 
国际 影响 力 不 断 提高 。 随 着 房地产 市 场 的 发 展 ， 专 业 房 地 产 估价 的 需求 变 得 越 来 越 大 ， 从 
而 导致 整个 房地产 估价 业 也 发 生 了 巨大 转变 ， 突 出 表现 在 以 下 几 个 方面 。 

1. 赋予 房地产 估价 以 法 律 地 位 


1994 年 7 月 5 日 第 八 届 全 国人 民 代表 大 会 常务 委员 会 第 八 次 会 议 通 过 《中 华人 民 共 和 
城市 房地产 管理 法 》， 其 中 第 34 条 规定 “国家 实行 房地产 价格 评估 制度 ”， 明 确 赋予 了 
房地产 估价 法 律 地 位 ， 为 了 规范 房地产 估价 机 构 行为 ， 维 护 房地产 估价 市 场 秩序 ， 保 障 房 
地 产 估价 活动 当事人 合法 权益 ，2005 年 10 月 12 日 ， 原 建设 部 发 布 了 《房地产 估价 机 构 管 
理 办 法 》。 























2. 建立 房地产 估价 师 执业 资格 制度 

1993 年 ， 原 人 事 部 、 原 建设 部 共同 建立 了 房地产 估价 师 执业 资格 制度 ， 经 严格 考核 ， 
认定 了 首 批 140 名 房地产 估价 师 。《 城 市 房地产 管理 法 》 第 59 条 规定 “国家 实行 房地产 价 
格 评估 人 员 资格 认证 制度 ”。2002 年 ， 原 建设 部 建立 房地产 估价 机 构 和 房地产 估价 师 信用 
档案 ， 将 良好 信息 、 不 良 信息 向 社会 进行 公示 ， 并 及 时 更 新 信用 档案 信息 ， 开 通 网 上 投诉 
F 台 ， 将 房地产 估价 机 构 和 房地产 估价 师 置 于 社会 公众 的 监督 之 下 。 为 了 加 强 对 房地产 估 
价 师 的 管理 ， 完 善 房地产 估价 制度 和 房地产 估价 人 员 资 格 认证 制度 ， 规 范 注册 房地产 估价 
师 行为 ，2006 年 12 月 25 日 ， 原 建设 部 颁发 了 《注册 房地产 估价 师 管理 办 法 》。 

3. 制定 房地产 估价 国家 标准 ， 形 成 较 完善 的 房地产 估价 理论 和 方法 体系 


为 了 规范 房地产 估价 行为 ， 统 一 房地产 估价 程序 和 方法 ， 使 房地产 估价 结果 客观 、 公 
正 、 合 理 ，1999 年 2 月 12 日 ， 原 建设 部 会 同 原 国 家 质量 技术 监督 局 联合 发 布 了 国家 标准 
GB/T 50291 一 1999《 房 地 产 估价 规范 》。 规 范 中 规定 了 房地产 信 价 原则 、 估 价 程序 、 估 价 
方法 、 不 同 目的 下 的 估价 、 估 价 结果 、 估 价 报告 等 估价 理 A 
法 、 收 益 法 、 成 本 法 、 假 设 开发 法 、 基 准 地 价 修正 系数 小品 

4. 成 立 房地产 估价 行业 自律 性 组 织 ， ee 地 产 估价 市 场 









































1994 年 8 月 15 日 ， 经 民政 部 批准 ， 成 3 房地产 估价 师 学 会 ”这 一 全 国 性 的 
房地产 估价 行业 组 织 ，2004 年 7 月 12 月 ,> 径 原 建设 部 同意 、 民 政 部 批准 ， 更 名 为 “中 国 
房地产 估价 师 与 房地产 经 纪 人 学 会 ” & 中 国 房 地 产 估价 师 与 房地产 经 纪 人 学 会 现 为 国际 测 
量 师 联 合 会 (FIG) 正 式 会 员 。 房地产 组织 在 宣传 行业 积极 作用 、 维护 行业 合法 权益 、 
加 强行 业 自 律 管理 、 促 进行 业 等 方面 发 挥 了 LE 用 。2000 年 5 月 ， 国 务 院 提 ! 
了 经 济 鉴证 类 下放 机 本 和 部 门 在 人 员 、 个 、 名 称 等 方面 彻底 脱钩 的 
J 从 场 分 割 的 局 面 ， 营 统 信 会 平 竞争 的 市 场 环 境 ， 形 成 了 统一 、 

方 慈 / 


开放 、 竞 争 、 0 -估价 市 场 。 
. 延 ) 价 业务 ， 估 价 范 深发展 


2 
a 对 于 估价 业务 的 要 求 多 样 化 ， 估 价 机 构 为 满足 各 种 估价 要 求 ， 提 
供 了 越 来 越 精细 化 的 估价 服务 ， 包 括 土地 、 房 屋 、 构 筑 物 、 在 建 工 程 、 以 房地产 为 主 的 整 
体 资产 、 整 体 资产 中 的 房地产 等 各 类 房地产 价值 评估 ， 以 及 因 转 让 、 抵 押 、 房 屋 拆 迁 、 损 
害 赔偿 、 司 法 鉴定 、 课 税 、 公 司 上 市 、 企 业 改 制 、 资 产 重组 、 企 业 清算 、 资 产 处 置 等 需要 
进行 的 房地产 价值 评估 。 近 些 年 来 ， 房 地 产 估价 在 价值 分 配 、 价 值 减损 评估 上 也 发 挥 了 积 
极 的 作用 ， 业 务 面 不 断 拓宽 ， 并 向 纵深 发 展 。 









课题 1.3 





房地产 价格 


1.3.1 房地产 价格 的 概念 


房地产 估价 是 评估 房地产 的 价值 ， 价 值 的 外 在 表现 是 价格 。 理 论 上 是 价值 决定 价格 ， 
实践 中 却 是 通过 价格 来 了 解 价值 ， 因 此 做 好 房地产 估价 就 需要 对 房地产 价格 有 全 面 、 深 入 、 











正确 的 认识 。 
房地产 价格 是 指 在 房地产 开发 、 建 设 、 经 营 的 过 程 中 ， 所 耗费 的 社会 必要 劳动 形成 的 
价值 与 土地 所 有 权 价 格 综合 的 货币 表现 。 


提示 
~ 

房地产 价格 是 房产 价格 和 地 产 价格 的 统一 ， 是 房地产 商品 价值 和 地 租 资本 化 价格 的 综合 性 货币 表 
现 。 它 以 货币 表示 ， 通 常 也 用 货币 形式 来 偿付 ， 但 并 不 排除 实物 、 劳 务 等 其 他 形式 的 应 用 ， 如 以 房 地 


产 作 价 入 股 换取 设备 、 技 术 等 。 


1.3.2 房地产 价格 的 构成 和 类 型 


1. 房地产 价格 的 构成 


遍地 挛 人 主要 包括 人 价格 构 成 和 和 人 从 构成 丁 人 SN 
1) 房地产 销售 价格 构成 
房地产 销售 价格 主要 包括 土地 取得 成 本 、 开 发 成 * 费用 、 投 资 利息 、 销 售 费用 、 
销售 税 费 和 开发 利润 7 个 部 分 。 具 体内 容 将 在 本 < 详细 讲解 。 
2) 房屋 租金 价格 构成 SS 
人 的 使 用 权 ， 按 照 合 同 约定 支付 给 出 租 人 


的 一 定数 量 的 货币 金额 ， 其 实质 是 分 塌 出 售 庐 屋 使 用 权 的 价格 ， 主 要 包括 以 下 内 容 。 
(1) 维修 费 。 维 修 费 是 指 为 保 讶 [正常 使 用 和 尽 可 能 地 延长 使 用 年 限 ， 对 房屋 进行 
合理 维修 所 需 的 费用 ， A 现 值 的 1.5% 一 : 月 
(2) 管理 费 。 OO 包括 广告 费 、 未 收回 的 租金 、 
空置 损失 费 等 ， 如 到 员 进 行 管理 ， 则 还 笑 管 理 人 员 的 工资 、 办 公用 品 及 设施 
费 等 。 管 理 费 一 般 eal 计算 


1 ， 因 磨损 而 转移 到 租金 中 的 那 部 分 价值 ， 
jo et 价 中 - 般 采 用 直线 折旧 法 进行 求 取 ， 将 在 单元 









(4) 利息 。 租 金 中 的 利息 是 房地产 开发 企业 在 房屋 租赁 期 内 ， 因 投资 长 期 不 能 收回 而 
收取 的 补偿 费 ， 其 实质 是 占有 和 使 用 房屋 资金 的 补偿 。 

(5) 税金 。 房 屋 出 租 人 必须 依法 缴纳 相关 税金 。 根 据 国家 法 律 规 定 ， 税 金 一 般 按 房屋 
租金 收入 的 12% 计 算 。 

(6) 利润 。 房 租 中 的 利润 是 房屋 维修 和 经 营 管理 劳动 所 创造 的 利润 。 一 般 以 维修 费 
管理 费 为 基数 ， 按 社会 平均 利润 率 计算 。 

(7) 地 租 。 地 租 是 土地 使 用 者 向 土地 所 有 者 缴纳 的 土地 使 用 费 ， 一 般 根据 该 出 租房 屋 
所 处 的 地 理 位 置 、 土 地 改造 的 投资 等 因素 来 确定 。 

(8) 保险 费 。 保 险 费 是 为 了 保证 房屋 出 租 期 间 因 不 可 抗力 造成 价值 损失 得 到 补偿 ， 向 
保险 公司 交纳 的 费用 ， 一 般 按照 房屋 现 值 的 0.15% 一 0.3% 计 算 。 

在 以 上 8 项 房屋 租金 价格 构成 中 ， 维 修 费 、 管 理 费 、 折 旧 费 、 税 金 和 利息 称 为 成 本 租 
金 ， 在 成 本 租金 的 基础 上 考虑 地 租 、 利 润 和 保险 费 ， 则 形成 了 商品 租金 。 








2. 房地产 价格 的 类 型 


进行 房地产 估价 ， 必 须 弄 清楚 房地产 价格 的 种 类 和 每 一 种 房地产 价格 的 确切 含义 。 不 
同 的 房地产 价格 ， 其 所 起 的 作用 不 尽 相 同 ， 评 估 的 原则 、 依 据 和 考虑 的 因素 也 不 尽 相同 。 

1) 成 交 价 格 、 市 场 价格 、 理 论 价 格 、 评 估价 格 

(1) 成 交 价格 。 成 本 价格 是 房地产 交易 双方 的 实际 成 交 价格 ,是 已 经 完成 了 的 事实 。 这 
种 价格 通常 随 着 时 间 、 供 求 关 系 的 变化 及 交易 双方 的 心态 、 偏 好 、 素 质 的 不 同 而 经 常 波动 。 

(2) 市 场 价格 。 市 场 价格 是 指 某 种 房地产 在 市 场 上 的 一 般 、 平 均 水 平价 格 ， 是 该 类 房 
地 产 大 量 成 交 价格 的 抽象 结果 ， 通 常 也 称 为 市 价 。 

(3) 理论 价格 。 房 地 产 的 理论 价格 是 如 果 将 房地产 放 在 合理 的 市 场 上 交易 ， 它 应 该 实 
现 的 价格 。 理 论 价格 不 是 事实 ， 但 又 是 客观 存在 的 。 

(4) 评估 价格 。 房 地 产 的 评估 价格 简称 评估 价 ， 是 估价 人 员 对 房地产 客观 合理 价格 做 
出 的 一 种 估计 、 推 测 或 判断 。 评 估价 格 也 不 是 事实 。 


- 般 来 说 ， 成 交 价格 围绕 着 市 场 价格 而 上 下 波动 ， 市 Ov Meetsnii 
波动 。 就 成 交 价 格 、 市 场 价格 与 理论 价格 相对 而 言 ， 房 趣 克 估价 所 评估 的 是 房地产 的 市 场 



































价格 。 








在 评估 市 价 时 ， 房 地 产 的 评估 价 与 市 关系 。 由 于 房地产 缺乏 完全 市 场 ， 在 许可 买卖 
的 制度 下 ， 专 门 有 估价 机 构 为 交易 双方 : 六 这 种 情况 下 的 评估 价 往往 会 成 为 市 价 。 值 得 注意 的 
是 ， 由 于 估价 者 的 经 验 、 知 识 、 爱 系 等 的 不 同 ， 同 一 宗 房 地 产 ， 不 同 的 估价 者 评估 出 来 的 
价格 可 能 不 完全 相同 。 和 rr 价格 较 接近 于 市 价 。 

2) 土地 价格 、 建 筑 、 房 地 价格 

这 是 一 组 按照 


建筑 物 、 房 地 ;价格 通常 有 土地 物价 格 、 房 地 价格 之 分 。 


存在 AR 房地产 的 存在 形态 有 下 列 3 种 : 
(D 二 Coot 是 一 块 无 建筑 物 的 空地 ， 此 价格 即 指 该 块 土 
pre - 块 附 有 建筑 物 的 土 型 a 指 该 宗 房地产 中 纯 土地 部 分 的 价格 。 
(2) 建筑 物价 格 。 建 筑 物 价格 是 : 指 建筑 物 部 分 的 价格 ， 不 包含 其 占用 的 土地 的 价格 。 
(3) 房 地 价格 。 房 地 价格 又 称 房 地 混 合 价 ， 是 指 建筑 物 连同 其 占用 的 土地 的 价格 ， 对 
于 同一 宗 房地产 来 说 : 


泥 


地 价格 = 土地 价格 + 建筑 物价 格 

3) 总 价格 、 单 位 价格 、 楼 面 地 价 

这 是 一 组 按照 房地产 价格 的 表示 单位 来 划分 的 价格 。 

(1) 总 价格 。 房 地 产 的 总 价格 简称 总 价 ， 是 指 一 宗 房地产 的 整体 价格 。 根 据 情况 不 同 ， 
房地产 总 价格 的 内 容 也 不 同 ， 一 般 不 能 说 明 房地产 价格 水 平 的 高 低 。 

(2) 单位 价格 。 房 地 产 的 单位 价格 简称 单价 。 对 土地 的 单位 价格 来 说 ， 是 指 单位 土地 
面积 的 土地 价格 ， 对 建筑 物 的 单位 价格 来 说 ， 是 指 单位 建筑 物 面 积 的 建筑 物价 格 ， 对 房 地 
的 单位 价格 来 说 ， 是 指 单位 建筑 物 面积 的 房 地 价格 。 房 地 产 的 单位 价格 可 以 反映 房地产 价 
格 水 平 的 高 低 。 

(3) 楼 面 地 价 。 楼 面 地 价 又 称 单位 建筑 面积 地 价 ， 是 平均 到 每 单位 建筑 面积 上 的 土地 
































价格 。 楼 面 地 价 与 土地 总 价格 的 关系 为 





楼 面 地 价 = 土 地 总 价格 + 总 建筑 面积 


4) 所 有 权 价 格 、 使 用 权 价 格 、 其 他 权利 价格 

这 是 一 组 按照 所 交易 的 房地产 的 产权 来 划分 的 价格 。 同 一 房地产 ， 在 交易 中 交易 的 可 
能 是 所 有 权 ， 也 可 能 是 使 用 权 ， 还 可 能 是 其 他 权利 ， 如 地 上 权 、 永 个 权 、 地 役 权 、 典 权 、 
采伐 权 、 采 石 权 、 耕 作 权 等 。 我 国 当前 房地产 交易 的 权利 主要 是 所 有 权 和 使 用 权 。 

(1) 所 有 权 价 格 。 房 地 产 的 所 有 权 价 格 是 指 交 易 房地产 所 有 权 的 价格 。 目 前 中 国 没有 
土地 所 有 权 价 格 ， 只 存在 房屋 所 有 权 价 格 。 


ha 























房地产 所 有 权 价格 还 可 依据 所 有 权 是 否 完全 再 细 分 。 如 根据 “权利 束 ” 理 论 ， 所 有 权 为 占有 权 
管理 权 ， 享 用 权 、 排 他 权 、 处 置 权 ( 包 括 出 售 、 出 租 、 抵 押 、 赠 与 、 继 承 ) 的 总 和 ， 但 若 在 所 有 权 上 设 定 
了 他 项 权利 ， 则 所 有 权 变 得 不 完全 ， 其 价格 因此 而 降低 。 惟 

(2) 使 用 权 价 格 。 rrr 
目前 我 国有 偿 出 让 土地 的 价格 都 是 土地 使 用 eS 


的 价格 。 以 土地 为 例 ， 





《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》 : “土地 使 用 权 出 让 ， 是 指 国家 将 国有 土地 使 用 
权 在 一 定年 限 内 让 给 土地 使 用 者 ， 由 国家 支付 土地 使 用 权 出 让 爹 的 行为 ，” 据 此 ， 从 国 
0 etnnt, \ 本 

(3) 其 他 权利 价格 价格 未 具体 列 明 上 述 所 有 权 价 格 和 使 用 权 价 格 





以 外 的 Ei mt 、 永 个 权 的 1 


5) 打从 
(D Ne 
称 买卖 价 或 3 


(2) 租 人 oa a 称 地 租 ， 在 房 地 混 合 场合 俗称 房租 。 
中 国 目 前 的 房租 有 市 场 租金 (或 称 协 议 租金 )、 商 品 租金 、 成 本 租金 、 准 成 本 租金 和 福利 
租金 。 

(3) 抵押 价格 。 抵 押 价 格 是 为 抵押 贷款 而 评估 的 房地产 价格 。 
提示 

由 于 要 考虑 抵押 贷款 清偿 的 安全 性 ， 抵 押 价 格 的 评估 应 基于 以 下 两 点 。 

(1) 到 期 不 能 偿还 需要 强制 出 售 时 该 房地产 的 价值 可 达到 的 数额 。 因 为 是 强制 出 售 ， 不 能 将 该 房 地 
产 放 在 较 理想 的 市 场 背景 下 评估 ， 故 一 般 要 比 市 价 低 ， 有 所谓“ 宁 估 其 少 ， 匆 估 其 多 ”， 有 具有 保守 性 。 
从 理论 上 讲 ， 抵 押 价 格 评估 是 一 种 预期 价格 的 评估 。 

(2) 避免 贷款 人 承担 任何 不 必要 的 风险 ， 所 以 抵押 价格 应 是 扣除 强制 处 置 税 费 后 的 价值 ， 这 样 ， 在 
抵押 贷款 中 借款 人 即使 无 力 偿还 ， 贷 款 人 的 款项 仍然 是 有 保障 的 ， 因 为 货款 人 可 以 根据 约定 从 抵押 的 
房地产 中 收回 贷 出 的 资金 。 


(4) 课 税 价格 。 课 税 价格 是 指 政府 为 课 征 赋税 ， 由 估价 人 员 估 定 的 作为 房地产 课 税 基 





或 收取 的 货币 额 、 实 物 或 其 他 有 价 物 ， 简 








础 的 价格 。 具 体 的 课 税 如 何 ， 要 视 课 税政 策 而 定 。 
(5) 征用 价格 。 征 用 价格 是 为 政府 征收 房地产 补偿 而 评定 的 价格 。 
6) 拍卖 价格 、 招 标价 格 、 协 议价 格 
这 是 一 组 与 房地产 交易 (或 出 让 ) 所 采用 的 方式 相 联系 的 价格 分 类 。 


(1) 拍卖 价格 。 房 地 产 


“的 拍卖 价格 是 指 采 用 拍卖 方式 交易 (或 出 让 ) 房 地 产 的 成 交 价格 。 


(2) 招标 价格 。 房 地 产 的 招标 价格 是 指 采 用 招标 方式 交易 (或 出 让 ) 房 地 产 的 成 交 价格 。 
(3) 协议 价格 。 房 地 产 的 拍卖 价格 是 指 采用 协议 方式 交易 (或 出 让 ) 房 地 产 的 成 交 价格 。 





土地 使 用 权 出 让 的 方式 及 价格 高 低 判断 


从 中 国 目 前 城镇 国有 土 
在 土地 拍卖 主持 人 的 主持 下 
让 土地 使 用 权 ， 是 指 在 指定 
土地 由 谁 获得 ， 一 般 不 仅 考 
也 有 仅 限于 出 标价 的 ; 协议 


地 使 用 权 出 让 来 看 ， 拍 卖 出 让 土地 使 用 权 ， 
， 况 投 者 手 举 统一 编号 的 牌子 应 价 ， 
的 期 限 内 ， 由 符合 指定 的 单位 或 个 
虑 投标 价格 ， 还 考虑 其 他 条 体 

出 让 土地 使 用 权 ， 


在 指定 时 间 及 公开 场合 ， 
价 最 高 者 获得 ; 招标 出 
投标 的 形式 ， 竟 投 某 块 土地 ， 
设 方案 和 企业 资信 ， 但 投标 内 容 
用 地 者 (如 政府 需要 扶持 的 高 科技 项 







一 般 是 
目 ， 非 商品 住宅 ) 协 商 确定 出 让 价格 。 ect Crete 卫 


生 、 炉 善 、 宗 教 提供 土地 的 
方案 ， 所 以 选 定 的 土地 使 用 


7) 基准 地 价 、 标 定 
这 是 《中 华人 民 


方式 ， 一 般 会 
者 不 一 定 是 | 


Q 方式 由 于 不 仅 考虑 报价 ， 通 常 还 要 考虑 开发 
” 因此 有 抑制 地 价 的 作用 ; 但 单纯 以 报价 方式 投标 
谁 取得 完全 人 靠 报 出 的 价格 的 高 低 ， 所 以 最 能 抬 高 地 价 。 





多 3 种 价格 。 该 法 第 32 条 规定 :“ 基 


有 抬 高 地 价 的 作用 ; 在 拍卖 的 场合 ， 
因此 ， oa 低 ， 7 
房屋 重 置 价 格 4 





准 地 价 、 标 定 和 各 


市 房地产 管理 法 上 
房屋 的 重 置 价格 应 光宏 期 确定 并 公布 。” 
地 价 是 指 在 区 范围 内 ， 对 现状 利用 条 件 下 不 同 级 别 或 不 


(D 基准 仿 基 准 
同 均 质地 域 的 N2 也 ， 按 照 商业 、 居 住 、 隆 业 等 用 途 分 别 评估 的 一 定 使 用 期 限 的 建设 用 地 使 


用 权 在 某 
(2) 标 






地 价 。 标 定 


-时 点 的 平均 价格 。 


地 价 是 指 一 定时 期 和 一 定 条 件 下 ， 能 代表 不 同 区 位 、 不 同 用 途 地 


价 水 平 的 标志 性 宗 地 的 价格 。 


(3) 房屋 重 置 价 格 。 
必要 的 建造 费用 加 平均 和 
工艺 水 平 、 建 筑 材料 价格 
新 房屋 所 需要 的 费用 加 平 

8) 底价 、 期 望 价 、 刘 


(1) 底价 。 底 价 是 指 政府 、 企 业 或 私人 出 售 ( 尤 


房屋 重 置 价格 ， 简 单 地 说 ， 是 假设 房屋 在 估价 时 点 重新 建造 时 ， 





润 ， 具体 地 说 ， 是 指 按照 估价 时 点 当时 的 社会 正常 的 建筑 技术 、 
、 人 工 和 机 械 费用 等 ， 重 新 建造 同类 结构 、 式 样 、 质 量 及 功能 的 
均 利润 。 





地 价 











是 拍卖 ) 房 地 产 时 确定 的 最 低 价格 ， 亦 





称 起 叫价 格 (简称 起 价 )， 若 低 于 这 个 价格 则 可 不 出 售 。 


(2) 期 望 价 。 期 望 价 





- 般 是 指 政府 、 企 业 或 私人 出 售 房地产 时 希望 卖 出 的 满意 价格 。 


如 在 底价 基础 上 上 涨 15%， 即 可 视 为 期 望 价 。 
(3) 补 地 价 。 补 地 价 是 指 在 更 改 政府 原 出 让 土地 使 用 权时 规定 的 用 途 ， 或 增加 容积 率 ， 





或 转让 、 出 租 、 抵 押 划 拨 土 地 使 用 权 ， 或 出 让 的 土地 使 用 权 续 期 等 时 需要 交 给 政府 的 一 笔 
地 价 。 

对 于 改变 用 途 来 说 ， 补 地 价 的 数额 通常 等 于 改变 用 途 后 与 改变 用 途 前 地 价差 额 ， 即 ; 

补 地 价 = 改 变 用 途 后 的 地 价 -改变 用 途 前 的 地 价 
对 于 增加 容积 率 来 说 ， 补 地 价 的 数额 可 用 下 列 公式 计算 : 
补 地 价 =[( 增 加 后 的 容积 率 - 原 容积 率 广 原 容积 率 ]x 原 容积 率 下 的 地 价 (1-D 

9) 其 他 价格 

除 以 上 8 个 方面 以 外 ， 还 有 一 些 其 他 房地产 价格 名 称 ， 如 现房 价 ， 期 货 价 、 最 高 限 价 、 
最 低 限 价 。 在 政府 有 关 部 门 制定 的 房地产 法 规 中 ， 还 有 房地产 的 计划 价格 、 指 导 价格 、 平 
均 价格 、 成 本 价格 、 商 品 价格 等 。 


























1.3.3 房地产 价格 的 特征 


1 房地产 价格 实质 上 是 房地产 权益 的 价格 < 

由 于 房地产 具有 空间 位 时 国定 性 ， 其 物质 在 交易 中 进行 转移 。 在 房地产 市 
场 交易 中 ， 房 地 产 发 生 转 移 的 仅仅 是 房地产 的 这 只 权 、 使 用 权 或 其 他 权益 。 因 此 房地产 的 
价格 实质 上 就 是 其 权益 价格 。 RS 


ge 包括 生产 成 本 、 税 金 和 利 
润 。 但 土地 价格 不 9 素 ， 地 人 是 劳动 价值 的 货币 表现 ， 而 是 地 租 
的 资本 化 。 oh pole -地 的 稀缺 性 和 土地 的 有 用 性 。 

E 房地产 ’ i 利己 加 

bt 值 量 大 、 寿 命 长 入 ， 所 以 同时 存在 着 买卖 和 租赁 两 种 交易 方式 、 两 个 市 
场 。 写 字 楼 4 公寓、 商场、 旅馆 等 类 房地产 ， 租 赁 甚至 占 主体 地 位 。 因 此 ， 房 地 产 同时 有 
两 个 价格 一 是 其 本 身 有 一 个 价格 ， 即 交换 代价 的 价格 (也 称 为 买卖 价格 )， 二 是 使 用 它 一 
定时 间 的 价格 ， 即 使 用 代价 的 租金 (也 称 为 租赁 价格 )。 从 而 房地产 价格 也 有 广义 的 价格 ( 包 
括 买卖 价格 和 租赁 价格 ) 和 狭义 的 价格 ( 仅 指 买卖 价格 )。 

4. 房地产 价格 具有 较 强 的 地 区 性 与 市 场 的 不 充分 性 


房地产 因 土 地 的 位 置 固定 性 而 使 其 价格 具有 极 强 的 地 区 性 。 即 使 房地产 物质 实体 ， 例 
如 土地 面积 、 容 积 率 、 建 筑 高 度 等 建筑 参数 完全 相同 ， 建 筑 设计 与 施工 也 完全 相同 ， 但 只 
要 房地产 处 在 不 同 的 区 域 ， 其 价格 必然 不 同 。 因 此 ， 估 价 中 必须 重视 对 区 域 因素 的 分 析 ， 
并 要 求 估价 人 员 亲 自 到 现场 勘察 。 

房地产 价格 形成 市 场 的 不 充分 性 也 是 房地产 的 位 置 固定 性 决定 的 。 这 一 特征 表明 房 地 
产 与 一 般 商 品 不 同 , 不 能 直接 在 交易 市 场 上 自动 产生 价格 ,不 能 形成 完全 自由 竞争 的 市 场 ， 
其 个 别 价格 一 般 是 随 着 交易 的 发 生 而 单独 形成 的 ， 即 表现 为 “一 房 一 价 ”。 另 外 ， 交 易 主 
























































































房地产 估价 概述 











体 间 的 个 别 因素 容易 对 其 价格 产生 一 定 影响 ， 即 使 同一 宗 房地产 ， 接 触 不 同 的 交易 主体 
其 最 终 的 交易 价格 也 将 会 有 所 不 同 。 房 地 产 价格 形成 市 场 的 不 充分 性 也 要 求 估价 人 员 必 须 
能 够 准确 地 判断 个 别 房地产 的 垄断 价格 与 限定 价格 的 合理 性 。 因 为 在 交易 过 程 中 ， 除 了 房 
地 产 本 身 的 物质 差异 外 ， 交 易 双 方 的 个 别 因素 在 很 大 程度 上 影响 着 房地产 的 价格 ， 如 对 某 
种 房型 的 偏好 、 急 于 买 进 或 卖 出 、 讨 价 还 价 的 能 力 等 ， 这 在 估价 上 必须 予以 考虑 。 






































1.3.4 房地产 价格 的 影响 因素 





房地产 价格 水 平 的 高 低 及 其 变动 ， 是 众多 对 房地产 价格 有 影响 的 因素 对 房地产 价格 共 
同 作 用 的 结果 ， 这 些 对 房地产 价格 有 影响 的 因素 ， 称 为 房地产 价格 影响 因素 。 本 单元 引 例 
中 所 提出 的 房地产 价格 影响 因素 的 种 类 包括 以 下 8 类 。 

1. 房地产 自身 因素 
RS 











见 表 1-1。 
表 1-1 自身 因素 于 人 作客 


虎 桶 叱 下 7 房地产 :位置 接 近 经 济 活动 中 心 要 道 的 通 口 、 行 
1 区 位 因素 退 多 、\ 人 交通 流量 较 大 ， 价 格 一 般 较 高 ， 反 之 价格 较 低 。 当 房 
En 的 位 置 由 和 变 优 时 . 其 价值 会 上 升 ; 反之 , 其 价值 会 下 跌 。 





[ 沁 房 地 产 价 格 有 影响 的 驳 国 环境 和 景观 也 影响 房地产 价格 
网 肇 职 简 “| 一 般 来 说 , 凡是 e 小 而 不 利于 经 济 使 用 的 土地 ,价格 
a 


必 








Rs 坦 ， 地 价 较 高 。 在 其 他 条 件 相 同时 ， 地 势 高 
: i i 高 于 地 势 低 的 房地产 的 价格 
A 
次 NS 地 质 条 件 | 时 建筑 物 , 地 质 条 件 好 的 土地 比 地 质 条 件 差 的 土地 的 
肥力 | 对 农 地 而 言 ， 土 地 肥沃 ， 地 价 就 高， 相反， 地 价 就 低 
6 | 因 - 般 来 说 ， 日 照 条 件 好 ， 处 于 上 风向 的 房地产 价格 较 高 
素 建筑 规模 “| 建筑 物 的 面积 、 体 积 、 开 间 等 规模 因素 好 的 房地产 价格 高 


本 建筑 物 外 观 的 具有 良好 风格 、 色 调 、 可 视 性 以 及 合理 、 美 观 的 
7 建筑 物 实 | 内 外 装修 | 装修 时 ， 房 地 产 的 价格 高 


物 四 雪 建筑 物 的 设施 设备 完好 、 齐 全 的 房地产 价格 高 

其 他 | 建筑 结构 、 楼 高 、 通 风采 光 竺 条件， 都 会 影响 房地产 价格 高 人 
上 地 和 建筑 物 的 权利 状况 如 何 ， 如 拥有 的 是 所 有 权 或 是 使 用 
s 权利 状况 ”| 权 、 地 役 权 、 抵 押 权 、 租 赁 权 ， 以 及 这 些 权利 是 否 完整、 清晰 
等 ， 价 值 会 有 很 大 的 差异 





























对 耕地 转 为 非 耕 地 、 农 地 转 为 建设 用 地 以 及 城市 规划 对 土地 用 
途 、 容 积 率 、 建 筑 密度 、 建 筑 高 度 等 的 规定 ， 影 响 房 地 产 价格 


9 | 权益 因素 | 使 用 管制 








相 邻 关系 是 对 房地产 所 有 权 、 使 用 权 的 一 种 限制 。 相 邻 场地 的 


wy 相 分 关系 -| 污染 情况 、 建 和 其 他 建筑 物 等 情况 ， 影 响 房地产 价格 
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理论 与 实务 == 


2. 人 口 因素 
房地产 特别 是 住宅 的 需求 主体 是 人 ， 人 口 是 决 定 住宅 、 商 业 等 房地产 需求 量 或 市 场 规 





模 大 小 的 一 个 基础 因素 ， 人 口 数量 、 构 成 、 素 质 等 状况 对 房地产 价格 有 很 大 的 影响 。 人 口 
因素 对 价格 的 影响 见 表 1-2。 























表 1-2 人 口 因素 对 价格 的 影响 












家 庭 人 口 规模 





人 口 数 量 增加 时 ， 对 房地产 的 需求 增加 ， 房 地 产 价格 就 会 上 涨 
居民 素质 低 ， 构 成 复杂 ， 则 房地产 价格 较 低 
一 般 来 说 ， 随 着 家 庭 人 口 规模 小 型 化 ， 即 家 庭 平均 人 口 数 的 下 降 ， 家 庭 数量 


增多 ， 所 需要 的 住房 总 量 将 增加 ， 房 地 产 价格 有 上 涨 的 趋势 
影响 房地产 价格 的 政策 因素 主要 有 房地产 制度 政策 NN 政策 、 爹 融 制度 政策 、 
相关 特殊 政策 以 及 相关 规划 和 计划 等 。 政 策 因素 对 人 济 闪 见 表 1-3。 






3. 政策 因素 








， 从 而 会 使 房地产 价格 下 
从 而 会 使 房地产 价格 上 升 ; 
者 倾向 于 购置 较 小 面积 的 















影响 房地产 价格 的 金融 政策 主要 是 房地产 信贷 政策 , 严格 控制 房地产 开发 贷 

款 , 会 减少 未 来 的 房地产 供应 量 ， 从 而 会 使 房地产 价格 上 升 ; 采取 诸如 上 调 

贷款 利率 、 提 高 最 低 购 房 首 付款 比例 等 抑制 房地产 需求 的 措施 , 会 减少 房 地 
需求 ， 从 而 会 降低 房地产 价格 

相关 特殊 政策 国家 对 地 区 的 鼓励 以 及 扶持 政策 ， 往 往 会 提高 这 些 地 区 的 房地产 价格 

相关 规划 和 计划 促进 房地产 开发 建设 时 ,房地产 供应 量 增加 则 房地产 价格 

会 下 降 ， 反 之 价格 会 上 升 





3 “| 金融 制度 政策 









5 “| 相关 规划 和 计划 





4. 经 济 因素 
影响 房地产 价格 的 经 济 因素 主要 有 经 济 发 展 、 居 民 收 入 、 物 价 、 利 率 和 汇率 等 。 经 济 








EH 








素 对 房地产 价格 的 影响 见 表 1-4。 








表 1-4 经 济 因素 对 价格 的 影响 











反映 经 济 发 展 的 一 个 重要 指标 是 国内 生产 总 值 (GDP) 的 增长 ，GDP 增长 说 明 社会 
总 需求 也 在 增加 ， 社 会 总 需求 增加 预示 着 投资 、 生 产 活动 活跃 ， 会 带动 对 厂房 、 








本 
1 | 经 济 发 展 | 写字 楼 、 商店 . 住宅 和 各 种 娱乐 设施 等 的 需求 增加 ， 由 此 会 引起 房地产 价格 上 涨 ， 
尤其 是 引起 地 价 上 涨 
| 房地产 和 其 他 商品 一 样 ， 其 价格 由 供给 和 需求 所 决定 ， 与 需求 成 正 相关， 与 供给 
2 | 供求 状况 


成 负 相 关 
通常 ， 居 民 收 入 的 真正 增加 意味 着 人 们 的 生活 水 平 将 随 之 提高 ， 其 居住 与 活动 所 
需要 的 空间 会 扩大 ， 从 而 会 增加 对 房地产 的 需求 ， 导 致 房地产 价格 上 升 
通常 情况 下 ， 一 般 物 价 上 涨 则 房地产 价格 随 之 上 涨 ; 但 如 果 一 般 物价 总 水 平 没有 
发 生变 动 ， 而 只 有 某 些 物价 的 变动 也 可 能 会 引起 房地产 价格 的 变动 ， 特 别 是 建筑 









3 | 居民 收入 










4 | 物价 材料 价格 (尤其 是 水 泥 、 钢 材 、 木 材 的 价格 )、 建 名 件 价格 、 设 备 价格 、 建 筑 
人 工 费 等 “房地产 投入 要 素 ”的 价格 上 涨 ， 余 增加 颖 物产 开发 建设 成 本 ， 从 而 可 











能 推动 房地产 价格 上 涨 
国家 财政 收入 增长 预示 国 
位 职工 工资 增加 ， 使 人 

国家 紧缩 银根 时 ， 房 地 产业 





晤 ， 可 以 用 于 公共 事业 投资 和 事业 单 

格 会 上 升 ， 反 之 则 会 下 降 
鲍 ， 房 地 产 价格 就 会 下 降 ， 市 场 活跃 ， 金 融 
产 价格 会 随 之 上 升 


5 | 财政 收 支 













6 “| 金融 状况 


5. 社会 因素 
影响 房地产 价格 的 社 
机 等 。 社 会 因素 对 房 地 的 影响 见 表 1-5。 


表 1-5 社会 因 烷 对 价格 的 影响 


ny 治安 状况 、 城 市 化 和 房地产 投 








政治 不 安定 则 意 咪 涛 社会 可 能 动 水 ， 这 会 影响 人 们 投资 、 置 业 的 信心 ， 从 而 
会 造成 房地产 价格 降低 

了 房地产 所 处 的 地 区 如 果 经 常 发 生 犯罪 案件 ， 则 意味 着 人 们 的 生命 财产 缺乏 保 
障 ， 因 此 会 造成 该 地 区 房地产 价格 低落 

城市 化 意味 着 人 口 向 城镇 地 区 集中 ,造成 对 城镇 房地产 的 需求 不 断 增加 ， 从 


而 会 带动 城镇 房地产 价格 上 涨 

当 房地产 价格 节 节 上 升 时 , 那些 预计 房地产 价格 还 会 进一步 上 涨 的 投机 者 纷 
纷 抢购 , 哄抬 价格 , 造成 一 种 虚假 需求 , 无 疑 会 促使 房地产 价格 进一步 上 涨 ， 
而 当 情 况 相 反 时 , 那些 预计 房地产 价格 还 会 进一步 下 跌 的 投机 者 纷纷 抛售 房 
地 产 ， 则 会 促使 房地产 价格 进一步 下 降 


4 房地产 投机 





6. 国际 因 


素 
国际 因素 源 于 日 益 密切 的 国际 交往 与 交流 。 国 际 经 



































政治 等 环境 如 何 ， 对 房 
地 产 价格 也 会 有 一 定 的 影响 。 例 如 ， 国 与 国之 间 的 政治 对 立 状 况 、 经 济 封锁 甚至 发 生 军事 
冲突 等 都 会 导致 房地产 价格 的 低落 。 














7. 心理 因素 


影响 房地产 价格 的 心理 因素 包括 购买 或 出 售 时 的 心态 、 个 人 的 欣赏 趣味 、 时 尚 风气 、 
跟风 或 从 众 心理 、 接 近 名 家 住宅 的 心理 、 讲 究 风水 等 。 因 为 交易 双方 的 交易 心理 不 同 ， 表 
现 出 来 的 交易 价格 就 会 不 同 。 

8. 其 他 因素 

其 他 因素 是 指 上 述 因素 之 外 的 因素 ， 这 些 因素 往往 带 有 随机 性 。 如 行政 隶属 变更 、 重 
大 活动 的 举行 等 。 

















房地产 估价 的 基本 原则 本 


格 形成 和 变动 客观 规律 的 基础 上 ， 总 结 和 提炼 出 的 一 些 要 的 进行 房地产 估价 所 应 依 
据 的 法 则 或 标准 。 


1.4.1 独立、 客观、 公正 原则 


独立 、 客 观 、 公 正 原 则 要 求 估 ma 中 立 的 立场 上 评估 出 对 各 方 当事人 
来 说 都 是 公平 合理 的 价值 。 A 册立” es 估价 中 不 应 受 包 


ee 在 认识 房地产 价 


括 委 托 人 在 内 的 任何 单位 和 个 应 当 赁 yi) 1 识 、 经 验 和 应 有 的 职业 道德 
进行 估价 ; “客观 ” > me fe me 好 恶 和 偏见 ， 
应 


价 中 不 应 偏 祖 相 3 ee 楼 


1.4.2 sk 


合法 原则 要 求 估价 结果 是 在 依法 判定 的 估价 对 象 状 况 ， 特 别 是 权益 状况 下 的 价值 。 

1. “法 ”的 含义 

合法 原则 中 的 “法 ”是 广义 的 “法 ”， 不仅 包括 宪法 和 有 关 法 律 、 行 政法 规 、 最 高 人 
民法 院 和 最 高 人 民 检 察 院 颁布 的 有 关 司 法 解释 ， 还 包括 估价 对 象 所 在 地 的 地 方 性 法 规 、 有 
关 地 方 政府 规章 和 政策 、 国 务 院 所 属 部 门 颁发 的 有 关 部 门 规章 和 政策 ， 以 及 估价 对 象 的 不 
动产 登记 短 、 权 属 证 书 、 有 关 批文 和 合同 等 。 


不 动产 登记 簿 包括 房屋 登记 簿 、 土 地 登记 短 ; 合同 包括 规划 意见 书 、 国 有 建设 用 地 使 用 权 出 让 合 
同 、 房 地 产 转让 合同 、 房 屋 租赁 合同 、 房 地 产 抵 押 合 同 、 国 有 建设 用 地 使 用 权 出 让 招标 文件 等 。 


ete ”是 要 求 估 价 机构 和 估价 师 在 估 
人 人 平 正直 地 进行 估价 。 
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2. 合法 原则 的 要 求 

具体 地 说 ， 遵 循 合法 原则 应 做 到 下 列 几 点 。 

(1) 在 依法 判定 的 房地产 权利 类 型 及 归属 方面 ， 一 般 应 以 不 动产 登记 簿 、 权 属 证 书 以 
及 有 关 合 同 (例如 租赁 权 应 依据 租赁 合同 ) 等 为 依据 。 

提示 

| 房地产 权利 类 型 及 归属 是 指 所 有 权 、 建 设 用 地 使 用 权 、 地 役 权 、 抵 押 权 、 租 赁 权 等 房地产 权利 
及 其 归属 。 

(2) 在 依法 判定 的 房地产 买卖 、 互 换 、 租 赁 、 抵 押 、 出 资 、 抵 债 、 赠 与 等 处 分 方式 的 
权利 方面 ， 应 以 法 律 、 法 规 、 规 章 、 政 策 或 者 合同 等 允许 的 处 分 方式 为 依据 ， 不 应 在 估价 
时 以 法 律 、 法 规 、 规 章 和 政策 等 规定 或 者 合同 约定 禁止 的 处 分 方式 为 估价 目的 。 

(3) 在 依法 判定 的 使 用 权利 方面 , 应 以 使 用 管制 (如 土地 用 途 管制 、 规 划 条 件 等 ) 为 依据 。 


Sensn13 < 
对 某 宗 土地 进行 估价 , 城市 规划 规定 该 宗 土地 为 居 i 周围 环境 来 看 ， 
该 宗 土 地 适合 于 作 商 业 用 途 ， 则 该 宗 土地 在 估价 时 应 ' 途 作为 估价 的 前 提 ? 
【解答 】 根 据 房 地 产 估 价 的 合法 原则 ， 在 判 中 稼 的 使 用 权利 方面 ， 应 以 使 用 管制 为 依据 ， 因 此 ， 
虽然 该 宗 土 地 适合 作为 商业 用 地 ， 但 估价 | 应 以 城市 规划 的 规定 为 依据 ， 即 该 宗 土 地 应 以 居住 用 途 为 前 
提 进 行 估价 。 


eres 外 的 从 入 人 从 政策， 丰 汪 人 
1 定价 


府 定价 或 者 政府 指导 价 的 瘤 篇 疡 时 ， 应 当 遵守 相应 或 政府 指导 价 。 











1.4.3 最 高 最 佳 使 用 原则 


必 
时 六 人 从 人 六 和 守 生 的 记 产 市 地 采用 
的 可 行 性 分 从 ， 该 原则 允许 估价 师 在 特定 日 期 ， 依 据 市 场 状况 确认 房地产 的 最 适当 使 用 。 
最 高 最 佳 使 用 原则 要 求 估价 结果 是 在 估价 对 象 最 高 最 佳 利用 下 的 价值。 

确定 估价 对 象 最 高 最 佳 使 用 原则 时 还 要 遵循 合理 合法 性 、 技 术 可 能 性 、 经 济 可 行 性 和 
价值 最 大 化 原则 ， 即 要 求 评估 价值 应 是 在 合法 使 用 方式 下 ， 各 种 可 能 的 使 用 方式 中 ， 能 名 
获得 最 大 收益 的 使 用 方式 的 估价 结果 。 
. 合理 合法 性 是 确定 一 宗 房地产 最 佳 使 用 的 前 提 
- 宗 房地产 最 高 使 用 价值 的 实现 ， 必 须 具有 合理 合法 性 ， 即 应 用 最 高 最 佳 使 用 原则 首 
先 应 以 合法 原则 为 前 提 。 


2. 技术 可 能 性 是 发 挥 一 宗 房地产 最 佳 使 用 的 潜力 


对 于 每 一 种 潜在 的 使 用 方式 ， 要 检查 其 在 技术 上 是 否 能 够 实现 ， 包 括 建筑 材料 性 能 、 
施工 技术 手段 等 ， 技 术 上 达 不 到 要 求 的 方案 应 该 被 淘汰 。 











3. 经 济 可 行 性 是 实现 一 宗 房地产 最 佳 使 用 的 条 件 

对 于 法 律 上 人 允许、 技术 上 可 行 的 每 一 种 使 用 方式 ， 还 要 进行 经 济 可 行 性 检验 。 经 济 可 
行 性 实质 是 一 种 投资 评估 ， 在 市 场 经 济 条 件 下 ， 房 地 产 建设 项 目的 成 败 最 终 取决 于 其 投资 
回报 率 的 高 低 。 经 济 可 行 性 检验 的 一 般 做 法 是 : 针对 每 一 种 使 用 方式 ， 首 先 估计 其 未 来 收 
入 和 支出 流量 ， 然 后 将 此 未 来 的 收入 和 支出 流量 用 现 值 表 示 ， 再 将 两 者 进行 比较 。 只 有 收 
入 现 值 大 于 支出 现 值 的 使 用 方式 才 具 有 经 济 上 可 行 性 ， 通 过 信息 反馈 ， 在 评价 和 调整 的 基 
础 上 ， 使 房地产 处 于 最 佳 使 用 状态 。 

4. 价值 最 大 化 是 实现 一 宗 房地产 最 佳 使 用 的 最 终结 果 


在 所 有 具有 经 济 可 行 性 的 使 用 方式 中 ， 能 使 估价 对 象 的 价值 达到 最 大 化 的 使 用 方式 ， 
才 是 最 高 最 佳 的 使 用 方式 。 

















1.4.4 估价 时 点 原则 


估价 时 点 原则 要 求 估价 结果 是 在 由 估价 目的 决定 wa 房地产 估价 
之 所 以 要 遵循 估价 时 点 原则 ， 是 因为 影响 房 地 户 不 断 变 化 的 ， 房 地 产 市 场 是 
不 断 变化 的 ， 人 

不 同 估价 目的 的 房地产 估价 ， 其 估 点 与 估价 所 依据 的 估价 对 象 状 况 和 房地产 市 场 
状况 的 关系 见 表 1-6。 NK- 






点 、 估 价 对 象 和 房 地 庆 






_ 过 去 (回顾 性 估价 ) 







现在 六 训 在 | 最 党 
| 未 来 | 未 来 | 房地产 市 场 巴 出、 投资 分 析 
1.4.5 替代 原则 





未 来 (预测 性 


替代 原则 要 求 估价 结果 不 得 不 合理 地 偏离 类 似 房地产 在 同等 条 件 下 的 正常 价格 。 房 地 
产 具 有 环境 相关 性 ， 但 在 同一 个 市 场 上 具有 相近 效用 的 房地产 ， 其 价格 应 是 接近 的 。 

替代 原则 对 于 具体 的 房地产 估价 ， 指 明了 下 列 两 点 : @ 如 果 在 估价 对 象 附近 存在 着 若干 相近 效用 
的 房地产 并 已 知 它们 的 价格 时 ， 则 可 以 依据 替代 原则 ， 由 这 些 相近 效用 的 房地产 的 已 知 价格 推 莽 出 估 
价 对 象 的 未 知 价格 ; 回 不 能 孤立 地 思考 估价 对 象 的 价值 ， 要 考虑 到 相近 效用 的 房地产 价格 的 这 学 


1.4.6 ”谨慎 原则 
谨慎 原则 是 在 评估 房地产 抵押 价值 时 应 遵循 的 一 项 原则 。 谨 慎 原 则 要 求 在 存在 不 确定 
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因素 的 情况 下 作出 估价 相关 判断 时 ， 应 当 保持 必要 的 谨慎 ， 充 分 估计 抵押 房地产 在 抵押 权 
实现 时 可 能 受到 的 限制 、 未 来 可 能 发 生 的 风险 和 损失 ， 不 高 估 假 定 未 设立 法 定 优先 受 偿 权 
下 的 价值 ， 不 低估 房地产 估价 师 知悉 的 法 定 优先 受 偿 款 。 


ri 


本 单元 介绍 了 房地产 的 基本 概念 和 理论 ， 包 括 房地产 的 概念 和 特点 、 房 地 产 估价 概 
念 中 提 到 估价 目的 、 估 价 对 象 、 估 价 时 点 、 价 值 类 型 等 相关 概念 ， 房 地 产 估价 在 现实 和 
理论 两 方面 存在 必要 性 。 房 地 产 价格 通常 以 货币 表现 ， 存 在 诸多 种 类 ， 如 总 价 、 单 位 价 
格 、 楼 面 地 价 、 成 交 价格 、 市 场 价格 、 理 论 价 格 、 评 估价 格 等 。 房地产 估价 要 遵循 独立 、 
客观 、 公 正 原则 、 合 法 原则 、 最 高 最 佳 使 用 原则 、 估 价 时 点 原则 、 替 代 原 则 和 谨慎 原 
则 等 . 











一 、 单 项 选择 是 NX 

1. 房地产 是 指 土地 、(”。” ) 及 其 人 ER. 
A. 建筑 物 B. 道 C. 构筑 物 D. 停车 场 

2. 由 有 机 结合 ， 事 关 念 众 利益 ， 所 以 估价 应 由 ( 。 ) 从 事 。 
A. A 产业 主 CC. SS D. 银行 


3. 房地产 估价 哇 点 是 $i 
A. 对 估 丛 对 象 亲 房 地 i ag 日 期 
B. 个 g 白 其 








多 i 
D. 估价 的 日 期 
4. 房地产 的 特性 主要 取决 于 ( 。”)。 
A. 土地 的 特性 B. 建筑 物 的 特性 
C. 土地 和 建筑 物 的 特性 D. 建筑 物 和 其 他 地 上 定 着 物 的 特性 
5. 寻找 最 高 最 佳 使 用 的 方法 ， 是 先 尽 可 能 地 设想 出 各 种 潜在 的 使 用 方式 ， 然 后 从 下 列 
4 个 方面 依次 筛选 
A. 经 济 上 的 可 全 、 技 术 上 的 可 能 性 、 价 值 是 否 最 大 





可 


可 性 、 经 济 上 的 可 行 性 、 价 值 是 否 最 大 
C. 技术 上 的 可 能 、 法 律 上 的 许可 性 、 价 值 是 否 最 大 
D. 法 律 上 的 许可 性 、 技 术 上 的 可 能 性 、 经 济 上 的 可 行 性 、 价 值 是 否 最 大 

6. 估价 时 点 为 未 来 ， 估 价 对 象 为 未 来 状况 下 的 情形 ， 多 出 现在 ( 。“) 中 。 
A. 房地产 损害 赔偿 案件 B. 房地产 纠纷 案件 
C. 房地产 预 售 D. 房地产 市 场 预测 





























7. 如 果 在 估价 对 象 附近 存在 着 若干 相近 效用 的 房地产 并 已 知 它们 的 价格 时 ， 则 可 以 依 
据 ( 。 )， 由 这 些 相近 效用 的 房地产 的 已 知 价格 推算 出 估价 对 象 的 未 知 价格 。 
A. 预期 原理 B. 效用 原理 C. 替代 原则 D. 生产 费用 价值 论 
8. 建造 同样 的 建筑 物 ， 地 质 条 件 好 的 土地 ( 。 )。 
A. 地 价 低 B. 地 价 高 C. 地 价 变动 不 大 D. 无 法 判定 
9. 一 般 来 说 ， 随 着 家 庭 人 口 规模 小 型 化 ， 即 家 庭 平均 人 口 数 的 下 降 ， 家 庭 数 量 增 多 ， 
地 产 价格 有 (  ) 的 趋势 。 
A. 下 降 B. 上 涨 C. 保持 不 变 D. 难以 判断 
10. 成 交 价格 围绕 着 ( 。“”) 而 上 下 波动 。 
A. 评估 价格 B. 理论 价格 C. 市 场 价格 D. 交换 价格 
二 、 多 项 选择 题 
1. 房地产 估价 中 的 建筑 物 包 括 ( 。“)。 


A. 烟 夭 B. 水 井 C. 道路 




















D. 花园 E. 围墙 
2. 房地产 权利 的 种 类 中 ， 我 国 目前 主要 有 ( 
A. 所 有 权 B. 抵押 权 
D. 地 役 权 E. 
3. 房地产 估价 的 特点 有 ( AR 
A. 随意 性 才 C. 科学 性 、 
综合 性 :2 
4. i 笑 应 以 (。。 ) 等 凡 
A. 法 律 法 规 
G: a D. 对 各 方 都 有 利 的 原则 
nd 袜 : 
5 的 基本 原则 包括 ( 1% 
A. We B. 最 高 最 佳 使 用 原则 
C. 估价 时 点 原则 D. 替代 原则 


E. 独立 、 主 观 、 公 正 原则 
6. 影响 房地产 价格 的 社会 因素 主要 有 ( 。”) 等 。 

















A. 政治 安定 状况 B. 社会 治安 状况 

C. 房地产 投资 D. 城市 化 

E. 房地产 投机 
三 、 判 断 题 

房地产 包括 土地 及 地 上 建筑 物 ， 地 上 建筑 物 是 指 地 面 以 上 的 建筑 物 。 CQ 
2. 房地产 估价 是 任何 人 都 可 以 做 出 的 房地产 价格 的 估计 。 已 
3. 1999 年 2 月 12 日 , 原 建设 部 会 同 原 国家 质量 技术 监督 局 联合 发 布 了 国家 标准 GB/T 

50291 一 1999《 房 地 产 估价 规范 》。 二 
CA 
\ 24 





4. 目前 中 国有 偿 出 让 土地 的 价格 都 是 土地 使 用 权 价格 。 0 
5. 房地产 估价 基本 原则 中 合法 原则 的 “法 ”是 指 宪法 和 有 关 法 律 、 行 政法 规 。 




















1. 房地产 特性 有 哪些 ? 
2. 什么 是 房地产 价格 ? 
3. 房地产 价格 的 特征 主要 有 哪些 ? 
4. 房地产 为 什么 需要 专业 估价 ? 
5. 影响 房地产 价格 的 自身 因素 包括 哪些 ? 
6. 房地产 估价 的 原则 主要 有 哪些 ? 
五 、 案 例 分 析 

甲 公司 于 2002 年 通过 有 偿 出 让 的 方式 获得 某 宗 地 的 使 
面 地 价 为 3 500 元 /m*。 甲 公司 拟 分 两 期 建设 80 栋 别 坚 。 
因 债务 纠纷 被 法 院 裁定 拍卖 20 栋 还 债 ， "OR 


地 产 估价 机 构 应 坚持 的 估价 原则 有 哪些 ? Y 
Ep 


i 靠 一 条 新 兴 商 业 街 。 虽 然 是 城市 边 
缘 ， 属 于 城市 区 3 该 地 区 极 具 发 展 5 业 用 地 的 基准 地 价 为 每 平方 米 建 筑 面 
积 5 000 元 。 的 建筑 物 为 三 层 j 积 为 400m， 张 某 拟 购 入 后 将 一 楼 用 于 开 
于 居住 。 原 业主 开 站 的 入 价 总 价 为 450 万 元 ， 张 某 为 摸 清 该 售 价 的 合 
理性 ， 找 房地产 估价 师 进行 价格 咨询 。 

二 、 实 训 要 求 


请 指出 估价 师 估价 时 应 考虑 哪些 因素 ， 房 地 产 价格 由 哪些 部 分 构成 。 






:地 用 途 为 高 档 住宅 ， 楼 
-期 40 栋 于 2005 年 竣工 时 ， 
佑 价 机 构 进 行 评 估 。 请 问 ， 乙 





一 、 实 训 内 容 
张 某 看 中 一 处 记 












Bs 


多 
学 习 目标 NS 


本 单元 介绍 房地产 估价 工作 的 一 和 和 包括 如 何 获取 估价 业务 、 估 价 双 方 如 何 签订 
条 估价 委托 全 加 估价 工作 如 何 展 全 同时 对 于 估价 报告 的 拣 写 做 出 详细 讲解 ， 教 


学 目的 > 和 
学 习 要 求 x Wx 


SN 上 标 | :AT 知识 要 点 | 
了 解 估价 的 业 : 
学 担 估价 业务 受理 需 明 确 的 问题 。 | 估价 业务 的 受理 
熟悉 房地产 估价 业务 的 流程 ; 
掌握 估价 委托 合同 的 订立 

掌握 房地产 估价 准备 阶段 的 工作 
了 解 查看 现场 的 工作 内 容 ; 

熟悉 资料 的 整理 和 分 析 的 方法 


熟悉 房地产 估价 报告 的 撰写 方法 
了 解 房地产 估价 报告 的 审核 























10% 


估价 委托 合同 的 内 容 
制定 估价 作业 方案 
估价 所 需 资 料 的 收集 、 资 料 的 综合 分 析 


估价 报告 的 基本 内 容 、 估 价 报告 的 格式 、 估 价 
报告 的 写作 要 求 
估价 报告 审核 的 内 容 


20% 


上 















35% 




















乾 ,。 


XX 市 房屋 拆迁 补偿 估价 项 目 为 该 市 重点 项 目 , X X 房 地 产 评估 有 限 公 司 通过 公开 招标 取得 了 其 中 的 
3 号 标 段 住宅 拆迁 评估 和 7 号 标 段 非 住宅 拆迁 价格 评估 项 目 (总 共 分 为 7 个 标 段 ).3 号 标 段 是 6 个 标 段 中 户 
数 及 建筑 面积 最 多 的 标 段 ， 总 户 数 达 415 户 ,总 建筑 面积 达 55 000m?， 涉 及 两 个 自然 村 及 X X 单 位 的 部 分 
公房 ， 情 况 十 分 复杂 ， 原 有 的 基础 工作 不 是 很 完善 ， 而 且 工程 要 求 时 间 紧 。 

XX 房 地 产 评估 有 限 公 司 价格 评估 人 员 如 何 通过 研究 制定 续 密 的 实施 方案 , 使 得 所 有 估价 人 员 分 工 明 
确 、 目 标明 确 、 技 术 路 线 明 确 ， 在 确保 估价 结果 的 质量 和 可 信 度 前 提 下 ， 按 时 完成 任务 ? 估价 的 具体 程序 
又 是 怎样 的 ? 


房地产 估价 业务 的 申请 与 受理 到 


2.1.1 估价 业务 的 获取 SS . 


1. 估价 业务 来 源 渠 道 
从 事 房地产 估价 ， 首 先 要 取得 房地产 k 
hie 不 而 生生 人 人 人 涉及 全 痊 0 银 吕 和 房产 人 从 

































的 不 i 求 ， 下 全 生生 人 rip i 房地产 估价 
获取 ”两 大 类 。 





A nenma 


估价 服务 是 对 人 产 进行 估价 。 
在 房 oa BBE tn, om 
中 ， 凭 借 其 优秀 的 评估 质量 和 优质 的 服务 而 逐渐 建立 起 良好 的 社会 信誉 。 


EE 借 
些 估价 机 构 ， 会 有 许多 委托 估价 者 请 求 他 们 提供 估价 服务 。 此 外 ， 某 些 类 型 的 房 地 
产 价格 需 专门 的 或 指定 的 评估 机 构 进行 估价 ， 如 我 国土 地 使 用 权 出 让 价格 的 评估 ， 具 有 明 
显 的 政府 行为 ， 一 般 需 指定 专门 的 估价 机 构 。 

2) 估价 机 构 积极 参与 竞争 获取 业务 

估价 机 构 参与 竞争 获取 业务 是 估价 机 构 凭 借 良 好 的 社会 竞争 力 积极 努力 争取 估价 需求 
者 的 委托 业务 。 

随 着 我 国 房地产 市 场 的 快速 发 展 和 房地产 估价 制度 的 实施 ， 房 地 产 估价 机 构 的 发 展 也 
很 迅速 ， 包 括 土地 和 房地产 估价 机 构 在 内 ， 已 拥有 了 一 定数 量 的 市 场 性 估价 机 构 ， 房 地 产 
估价 市 场 的 竞争 正在 加 大 并 将 趋 于 激烈 。 对 于 这 些 市 场 性 估价 机 构 ， 在 机 构 信誉 与 特色 尚 
未 确立 的 情况 下 ， 估 价 机 构 积 极 参与 竞争 获取 业务 是 他 们 最 重要 的 估价 业务 来 源 。 


2. 不 应 承接 估价 业务 的 情形 
与 估价 委托 人 接触 后 ， 估 价 机 构 要 注意 有 些 情形 下 不 应 承接 委托 业务 。 























1) 有 利害 关系 或 利益 冲突 
估价 机 构 和 估价 师 与 估价 需求 者 或 相关 当事人 有 利害 关系 ， 或 者 与 估价 对 象 有 利益 冲 














突 时 ， 估 价 机 构 不 应 承接 ， 而 应 回避 相应 的 估价 业务 。 在 这 种 情况 下 ， 估 价 机 构 和 估价 师 
与 估价 需求 者 或 相关 当事人 之 间 的 利害 关系 或 与 估价 对 象 的 利益 冲突 可 能 影响 估价 机 构 和 
估价 师 独立 、 客 观 、 公 正 进行 估价 ， 即 使 估价 机 构 和 估价 师 会 按照 基本 原则 进行 估价 ， 但 
估价 结果 也 会 招致 怀疑 ， 缺 乏 公信 力 。 

2) 超出 了 自己 的 业务 范围 

如 果 估价 业务 超越 了 本 估价 机 构 资质 等 级 许可 的 业务 范围 , 就 不 应 承接 该 项 估价 业务 。 

房地产 估价 机 构 按 资质 等 级 可 分 为 一 级 资质 、 二 级 资质 、 三 级 资质 。 一 级 资质 房地产 
估价 机 构 可 以 从 事 各 类 房地产 估价 业务 ; 二 级 资质 房地产 估价 机 构 可 以 从 事 除 公司 上 市 、 
企业 清算 以 外 的 房地产 估价 业务 ; 三 级 资质 房地产 估价 机 构 可 以 从 事 除 公司 上 市 、 企 业 清 
算 、 司 法 鉴定 以 外 的 房地产 估价 业务 。 

1. 一 级 资质 

(1) 时 间 要 求 : 从 事 房地产 估价 活动 连续 6 年 以 二 级 房地产 估价 机 构 资质 3 年 以 上 , 
人 民 币 120 万 元 以 上 。 

(3) 注册 房地产 估价 师 人 数 要 求 : 专职 注册 房地产 估价 师 。 

(4) 业绩 要 求 : 企 由 请 标定 A 3 0 50 万 平方 米 以 




































房地产 估价 机 构 的 资质 等 级 相应 标准 如 下 。 
(2) 注册 资本 金 与 出 资 额 要 求 : Rs 本 人 民 币 200 万 元 以 上 , 合伙 企业 的 出 资 额 
上 或 者 土地 面积 25 万 平方 


2 二 级 资质 
(1) 时 间 要 求 : 1 估价 活动 连续 4 年 以 上 。 
额 


本 人 民 币 100 万 元 以 上 , 合伙 企业 的 出 资 额 


(2) 注册 资 要 求 : 有 限 责任 : 
人 民 币 60 太 元 以 3 
(3) 估价 师 人 数 要 求 : 有 8 专职 注册 房地产 估价 师 。 


(4) 业绩 委 求 ; 在 申请 核定 资质 等 级 之 日 前 3 年 平均 每 年 完成 估价 标的 物 建筑 面积 30 万 平方 米 以 
上 或 者 土地 面积 15 万 平方 米 以 上 。 

3, 三 级 资质 

(1) 注册 资本 金 与 出 资 额 要 求 : 有 限 责任 公司 的 注册 资本 人 民 币 50 万 元 以 上 ， 合伙 企业 的 出 资 额 
人 民 币 30 万 元 以 上 。 

(2) 注册 房地产 估价 师 人 数 要 求 : 有 3 名 以 上 专职 注册 房地产 估价 师 。 

(3) 业绩 要 求 : 在 暂 定 期 内 完成 估价 标的 物 建筑 面积 8 万 平方 米 以 上 或 者 土地 面积 3 万 平方 米 以 上 。 


3) 超出 自身 专业 能 力 
如 果 估价 机 构 或 者 估价 师 感到 自己 的 专业 知识 有 限 或 经 验 不 足 ， 难 以 评估 出 客观 合理 
的 价值 ， 就 不 应 承接 相应 的 估价 业务 。 
地 产 估价 活动 的 技术 性 很 强 ， 估 价 结果 的 客观 合理 与 否 关乎 相关 单位 和 个 人 的 切身 
利益 ， 甚 至 对 社会 经 济 活动 产生 重大 影响 ， 因 此 只 能 由 具有 专门 知识 和 经 验 、 取 得 相关 资 
格 的 具有 相应 评估 能 力 的 专业 人 员 来 从 事 。 








2.1.2 估价 的 申请 程序 


估价 的 申请 是 指 估价 委托 人 向 房地产 估价 机 构 提 出 要 求 进行 房地产 估价 的 行为 ， 估 价 
的 申请 程序 包括 寻找 合适 的 房地产 估价 机 构 和 提出 书面 申请 。 


1. 寻找 合适 的 房地产 估价 机 构 


我 国 市 场 经 济 比较 发 过， 已 经 形成 了 公平 竞争 的 房地产 估价 市 场 ， 在 众多 的 房地产 
价 机 构 中 ， 估 价 委托 人 会 根据 委托 估价 房地产 自身 条 件 和 de 
估价 机 构 为 其 进行 估价 。 

影响 估价 委托 人 选择 估价 机 构 的 因素 包括 服务 质量 、 估 价 机 构 信 誉 、 估 价 费用 等 ， 当 
事 人 一 般 都 会 选择 服务 质量 高 、 信 誉 好 、 估 价 费用 合理 的 估价 机 构 。 

2. 提出 书面 申请 

估价 委托 人 选择 到 合适 的 房地产 估价 机 构 之 后 ， i 并 填 
写 评估 委托 书 。 

评估 委托 书 也 称 评估 申请 书 ， 应 写 明 的 事项 包 

(1) 2 住址 、 职 业 等 (法 人 或 
代表 人 姓名 、 职 务 等 

(2 全 0 册 认 机 类 型 、 面 积 "位置 和 环境 条 件 等 。 

(3) 申请 评估 的 原因 和 用 途 。 SR 


(4) 房屋 产权 人 、 土 地 使 用 
(5) SA 


(6) 当事人 认为 需 
除了 评估 委托 书 



























Wo 买方 


资料 ， 如 房屋 所 > E 
证 明 ， ER, 使 用 期 维修 ] get 
[ 
Sen 例 2-1 
评估 委托 书 实例 
房地产 价格 评估 委托 书 


XX XX 房地产 评估 咨询 有 限 公司 : 

兹 因 XX XX XX 事宜 需要 , 特 委托 贵 公司 对 XX XX XX 所 属 的 位 于 XX 市 XX 街 XX 号 房地产 截 
止 2010 年 7 月 20 日 的 价值 进行 评估 。 为 确保 评估 工作 客观 、 公 正 ， 委 托 方 承诺 如 下 ， 并 承担 相应 的 法 律 
责任 : 

1. 评估 目的 指向 的 经 济 行为 符合 国家 规定 并 获 批准 ; 

2. 上 述 委托 评估 房地产 与 评估 目的 相 匹配 ; 

3. 纳入 评估 范围 的 房地产 权 属 明确 ， 提 供给 评估 用 的 资料 复印 件 与 原件 一 致 ， 原件 合法 有 效 ， 所 陈 
述 的 情况 真实 、 准 确 ， 出 具 的 产权 证 明 合法 有 效 ; 

4. 上 述 委托 评估 房地产 无 其 他 共有 权 人 ; 








5. 上 述 委 托 评估 房地产 未 设 定 其 他 抵押 、 典 当 等 他 项 权利 ， 未 拖欠 建设 工程 款 或 购置 款 ， 不 欠 缴 房 
产 税 ， 不 存在 法 定 优先 受 偿 款 : 

6. 上 述 委 估 房地产 未 被 查封 ， 不 涉及 任何 诉讼 ; 

7. 不 干预 评估 工作 的 客观 、 公 正 。 


委托 方 : 
(单位 公章 /个 人 签字 ) 
证 月 日 


2.1.3 估价 业务 的 范围 和 类 型 


1. 估价 业务 的 范围 


房地产 估价 业务 的 范围 主要 包括 对 土地 、 房 屋 、 构 筑 物 、 从 以 房地产 为 主 的 
整体 资产 中 的 房地产 的 估价 。 


2. 房地产 估价 业务 的 类 型 
根据 房地产 估价 业务 的 性 质 ， we Ce 





务 两 大 类 。 

(1) 程序 性 估价 业务 指 房地产 估价 在 某 Ee 行 过 程 中 ， 是 该 项 事务 不 可 缺少 的 
-部 分 。 例 如 房地产 “保险 中 的 价格 评估 > 押 贷 款 中 的 价格 评估 以 及 政府 对 房地产 
进行 征收 、 征 用 时 的 价格 评估 等 。 人 专 『 ] 的 估价 单位 或 机 构 进行， 在 房 

地 产 估价 市 场 不 发 达 的 初期 ， EE 


2 下 二 伯 直下 作 生 i 委托 
产 实 b 以 将 房地产 “ 估 
业务 以 及 合 #f 伯 
(1D) i ek 种 情况 为 地 块 上 有 建筑 物 ， 但 视 为 空地 







: :的 估价 业务 。 
型 划分 为 土地 估价 业务 、 建 筑 物 估价 





在 地 上 建 定 拆迁 的 情况 下， 往往 采用 这 种 方式 。 
(2) 建筑 物 估价 。 在 土地 与 建筑 物 筑 成 为 一 体 的 状况 下 ， 仅 就 地 上 的 建筑 物 进行 估价 。 
(3) 合并 估价 。 对 土地 和 地 上 建筑 物 共同 估价 或 对 其 中 一 部 分 估价 。 


2.1.4 估价 业务 的 受理 


房地产 价格 评估 机 构 在 收 到 评估 委托 人 的 委托 书 、 有 关 证 明 及 资料 后 ， 在 明确 估价 业 
务 范 围 和 类 型 的 基础 上 ， 要 在 一 个 有 限 的 时 间 内 作出 是 否 受理 此 项 业务 的 决策 并 通知 申请 
人 。 估 价 师 在 作出 接受 委托 的 决策 前 要 对 委托 人 和 评估 标的 物 (委托 估价 的 房地产 ) 的 基本 
情况 进行 初步 了 解 ， 用 以 界定 有 关 估 价 的 一 些 重要 问题 。 这 些 问题 主要 包括 估价 目的 、 估 
价 对 象 、 估 价 时 点 和 价值 类 型 ， 了 解 这 些 问题 的 过 程 ， 称 之 为 “明确 估价 基本 事项 ”。 

1. 明确 估价 目的 


房地产 价格 评估 作为 房地产 业 的 一 项 基础 工作 ， 可 以 有 多 方面 的 用 途 ， 评 估 委 托 人 也 
为 自己 不 同 的 需要 提出 不 同 的 估价 目的 。 明 确 估价 目的 ， 也 就 是 明确 了 估价 报告 的 用 
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途 ， 如 土地 使 用 权 出 让 价格 评估 、 房 地 产 转让 价格 评估 、 房 地 产 纠 纷 估价 等 。 不 同 估价 目 
的 所 界定 的 估价 对 象 范围 不 同 ， 估 价 技术 路 线 不 同 ， 价 值 类 型 也 会 不 同 。 

让 二 

不 同 的 估价 目的 ， 对 估价 的 精度 要 求 不 同 ， 对 市 场 价格 实现 的 各 种 条 件 限 定 不 同 ， 所 采用 的 估价 
方法 也 有 所 区 别 。 因 此 估价 者 对 委托 人 估价 目的 的 明确 把 握 是 正确 决策 和 做 好 估价 工作 的 前 提 条 件 . 


2. 明确 估价 对 象 

依据 有 关 法 律 、 法 规 ， 有 些 估价 对 象 不 能 用 于 某 些 估价 目的 ， 而 有 些 估价 目的 限制 了 
估价 对 象 的 范围 和 内 容 ， 所 以 ， 估 价 对 象 及 其 范围 和 内 容 ， 既 不 能 简单 地 根据 委托 方 的 要 
求 确定 ， 也 不 能 根据 估价 人 员 的 主观 愿望 随意 确定 ， 而 应 根据 估价 目的 ， 依 据 法 律 、 法 规 
并 征求 委托 方 认可 后 综合 确定 。 

3. 明确 估价 时 点 

明确 估价 时 ee 如 果 这 一 点 不 明确 ， 将 
难以 估价 ， 因 为 同一 宗 房地产 在 不 同 的 时 点 价值 会 克 坑 不同。 但 委托 人 往往 也 并 不 清楚 要 
提出 估价 时 点 ， 这 需要 估价 人 员 提 出 此 问题 , 3 认定 ， 一 般 根据 估价 目的 来 确定 。 

4. 明确 估价 价值 类 型 


价值 类 型 是 由 估价 目的 决定 的 i 估 的 价值 具体 是 哪 种 类 型 
的 价值 ， 大 多 数 估价 是 评 人 日 在 某 些 情况 下 ， 需要 评估 的 可 能 是 投资 价值 、 谨 


慎 价 值 、 清 算 价值 、 快 速 变 用 价值 。 > 
通过 对 评估 申请 - to mn 本 站 估价 机 构 可 以 做 出 是 否 受 理 估 


价 业务 的 决策 。 决定 大 的 ， 应 当 在 通知 申请 人 并 说 明理 由 。 决 定 受 理 估 
价 委托 之 后 ， 还 需要 与 人 从 和 、 收 费 标 准 、 收 费 方式 等 协商 确定 。 


党 办 
2.1.5 NT 3 

在 决定 受理 估价 业务 之 后 ， 委 托 人 与 估价 机 构 应 当 签订 估价 委托 合同 ， 正 式 建立 法 律 
上 的 委托 关系 。 

1 估价 委托 合同 的 概念 

估价 委托 合同 是 估价 机 构 和 委托 人 之 间 就 估价 事 宣 的 相互 约定 。 

2. 估价 委托 合同 的 内 容 

估价 委托 合同 应 当 包括 下 列 内 容 。 

(1) 委托 人 的 名 称 或 者 姓名 和 住所 。 

(2) 估价 机 构 的 名 称 和 住所 。 

G3) 估价 目的 。 

(4) 估价 对 象 。 

(5) 估价 时 点 。 































































(6) 委托 人 的 协助 义务 。 














(7) 估价 服务 费 及 其 支付 方式 (应 根据 国家 或 地 区 标准 进行 收费 )。 
(8) 估价 报告 交付 的 日 期 和 方式 。 

(9) 违约 责任 。 

(10) 解决 争议 的 方法 。 

(11) 委托 人 和 估价 机 构 认为 需要 约定 的 其 他 事项 。 

















Sens 例 2-2 
土地 价格 评估 委托 合同 实例 


土地 价格 评估 委托 合同 
委托 估价 方 ( 甲 方 ); X XX 单位 
负责 人 : XXX 委托 代理 人 : XXX 
受托 估价 方 (乙方 ); X X XXX 不 动产 [房地产 ] 评 估 有 限 公 司 2 
负责 人 : XXX 委托 代理 人 : XXX 
人 特 委 托 乙方 对 x a 使 用 权 进行 价值 评估 。 为 了 明确 双方 的 


bay 


权 、 利 ， 特 订立 如 下 合同 ， 以 资 共 同 遵守 .。 
让 人 和 以 甲 方 在 《土地 评估 委 中 渍 定 的 时 间 为 准 。 
、 己 方 应 根据 甲 方 的 估价 目的 ， a 客观 、 公 正 地 估价 。 
、 针 对 该 项 目 SA Ee 7 六 内 究 成 估价 作业 ， 出 具 《 土 地 评估 报 
告 》、《 土 地 评估 技术 报告 》、 
四 、 re i 用 状况 及 涉及 本 估价 业务 的 相关 资 


1 


hh 小 


料 提交 给 乙方 。 ate 料 的 真实 性 、 合 法 影响 估价 结果 应 由 甲 方 负 责 。 乙方 在 估价 
期 间 需 要 到 现场 其 2 计 洽 . 
到 34 和 委 估 资产 的 资料 保 党 并 尽 保密 之 责 ， 非 经 甲 方 同意 不 得 擅自 公开 或 洪 密 
和 
na 


3 1 以 每 地 为 单位 按 资 产 总 全 突 行 分 档 定 率 界 进 计 药方 式 计算 评 信 虽 ; 
.评估 资产 额 在 100 万 元 以 内 部 分 ， 按 资产 额 的 49%o 收 取 评 估 费 。 
.评估 资产 额 在 101 一 200 万 元 部 分 ， 按 资产 额 的 3%o 收 取 评估 费 。 
.评估 资产 额 在 201 一 1 000 万 元 部 分 ， 按 资产 额 的 2%o 收 取 评 估 费 ， 
.评估 资产 额 在 1 001 一 2 000 万 元 部 分 ， 按 资产 额 的 1.5%o 收 取 评 估 费 。 
. 评估 资产 额 在 2001 万 元 一 5 000 万 元 部 分 ， 按 资产 额 的 0.8%o 收 取 评 估 费 。 
. 评估 资产 额 在 5 000 万 元 一 1 亿 元 部 分 ， 按 资产 额 的 0.4%o 收 取 评 估 费 。 
.评估 资产 额 在 1 亿 元 以 上 部 分 ， 按 资产 额 的 0.1%o 收 取 评 估 费 。 
9. 评估 费 在 签订 合同 时 先 预 付 预计 评估 费 的 50%， 余 款 在 交付 估价 报告 时 一 次 性 付 清 。 
七 、 乙 方 如 无 特殊 原因 和 正当 理由 ， 不 得 迟 于 规定 的 时 间 交 付 评估 报告 书 。 
八 、 甲 方 如 不 按 规定 的 时 间 提 交 委 估 资 产 的 资料 给 乙方 ， 乙 方 可 按 甲 方 耽误 的 时 间 延 迟 交 付 评估 报告 书 。 
九 、 甲 方 如 中 途中 断 委托 估价 请 求 ， 乙 方 工作 已 经 过 半 ( 即 ， 已 完成 外 业 调 查 和 资料 收集 )， 甲 方 则 应 
支付 乙方 本 合同 规定 的 全 部 估价 蚁 用 ; 乙方 工作 尚未 过 半 ， 甲 方 则 应 支付 给 乙方 全 部 评估 费 的 50%,， 或 已 
预付 的 评估 费 乙 方 不 予 退还 ， 上 述 两 者 之 中 取 其 高 者 。 


pA- 





十 、 其 他 事项 
1。 如 因 不 可 抗 因素 (如 天 气 等 ) 造 成 乙方 延期 交付 评估 报告 书 ， 则 乙方 不 承担 任何 责任 。 


2.， 甲 方 自 收 到 评估 报告 书 之 日 起 7 日 内 ， 如 对 估价 结果 有 异议 ， 可 向 乙方 提出 重 估 申 请 ; 乙方 自 收 
到 甲 方 重 估 申 请 之 日 起 10 个 工作 日 内 作出 重 估 报 告 ， 如 重 估 结 果 与 原 结果 一 致 ， 甲 方 应 向 乙方 支付 重 估 
金额 应 收取 的 评估 费 的 60%; 如 甲 方 对 评估 结果 仍 不 服 , 则 可 以 向 有 关 部 门 申请 复议 或 鉴定 ， 对 鉴定 结果 


仍 不 服 ， 可 以 向 人 民法 院 起 诉 。 
3， 甲 方 将 己方 的 评估 结果 合 入 整体 资产 评估 报告 的 结果 中 ， 如 产生 费用 ， 由 甲 方 承担 。 
4， 违 约 责任 : 任何 一 方 违 约 ， 都 将 赔偿 给 对 方 造成 的 经 济 损失 。 


5， 本 合同 未 尽 事宜 ， 双 方 协商 解决 。 补 充 合同 与 本 合同 具有 同等 法 律 效 率 。 本 合同 自 签字 之 日 起 生 


效 ; 本 合同 一 式 两 份 ， 双 方 各 执 一 份 。 本 合同 共 三 页 。 


甲 方 ( 签 章 ): 乙方 ( 签 章 ): 
负责 人 签字 : 法 人 签字 : 

委托 代理 人 签字 : 委托 代理 人 签字 : 
联系 电话 : 联系 电话 : 


签字 时 间 : 年 月 日 签字 时 间 : 年 月 论 
3. 估价 委托 合同 的 订立 过 程 SS 
1) 草拟 估价 委托 合同 SR 

若 估价 师 在 明确 估价 的 基本 事项 后 ， 愿 意 搂 售 否 价 业务 ， 则 需 草拟 估价 委托 合同 。 


估价 委托 书 是 估价 师 在 与 委 - i 上 为 委托 ， 由 委托 人 向 估价 机 构 提交 的 。 估 
价 委托 合同 是 估价 机 构 和 : ee 

2) 签 订 估 价 委托 2 
估价 师 与 委托 大 对 眉 死 书 和 委托 合同 达 研 -至 意见 后 , 双方 则 可 以 签订 估价 委托 合同 。 
4. 2 的 作用 六 


-和 
(1) 建 SE 律 保护 的 委托 与 受托 关押 。 
(2) 明确 委托 人 和 估价 机 构 的 权利 义务 。 
(3) 载 明 估价 的 有 关 事项 。 





Yaa 案例 2-3 


王 先生 有 一 幢 私 有 房地产 ， 因 资金 紧缺 窝 以 该 房地产 向 银行 申请 抵押 贷款 。 为 此 ， 王 先生 找到 与 其 相 


见 的 房地产 估价 师 李 某 ， 铬 请 其 评估 。 在 接洽 过 程 中 ， 李 某 可 以 承诺 ( 。 )。 
A. 现场 查勘 后 马上 口头 告知 评估 价格 ， 之 后 再 按 约定 提交 正式 估价 报告 
B. 评估 收费 给 予 优惠 ， 低 于 其 他 估价 机 构 的 收费 水 平 
C. 在 王 某 与 李 某 所 在 房地产 估价 机 构 签订 估价 委托 合同 后 ， 经 机 构 同意 和 指派 由 自己 亲自 估价 
D. 由 自己 亲自 承接 该 估价 业务 ， 以 个 人 名 义 出 具 估 价 报告 


【解答 】 正 确 答案 为 C， 因 为 A 选项 和 B 选 项 都 违反 了 应 按 国家 或 地 区 标准 进行 收费 的 规定 ,而 中选 


项 违背 了 我 国 关于 房地产 估价 的 规定 ， 即 应 由 专业 估价 机 构 和 人 员 进 行 估价 ， 并 应 签订 估价 委托 合同 。 








2.1.6 估价 业务 流程 


在 订立 估价 委托 合同 之 后 ， 房 地 产 估价 机 构 就 要 开始 着 手 估 价 工作 ， 为 了 使 估价 工作 
有 条 不 亲 、 按 时 、 高 效 完成 ， 一 般 要 经 过 明确 估价 基本 事项 、 制 定 估价 作业 方案 、 收 集 估 
价 所 需 资料 、 实 地 查看 估价 对 象 、 估 算 估价 对 象 价值 、 扎 写 估价 报告 、 审 核 估 价 报告 、 交 
付 估价 报告 和 估价 资料 归档 等 估价 业务 流程 。 其 中 ， 明 确 估价 基本 事项 已 经 在 受理 估价 业 
务 时 进行 ， 所 以 只 需 从 制定 估价 作业 方案 开始 进行 。 本 单元 引 例 提出 的 问题 ， 实 质 是 估价 
实施 过 程 ， 也 就 是 房地产 估价 业务 的 流程 ， 具 体内 容 如 图 2.1 所 示 。 


明确 估价 基本 事项 
制订 估价 作业 方案 





















课题 2.2 房地产 估价 的 准备 工作 


2.2.1 制订 估价 作业 方案 


1. 制订 估价 作业 方案 的 意义 

在 明确 了 估价 基本 事项 之 后 ， 应 再 次 对 估价 项 目 进行 分 析 ， 制 订 估价 作业 方案 ， 以 保 
质 、 按 时 完成 该 估价 项 目 。 估 价 作业 方案 确定 了 业务 实施 的 内 容 、 时 间 、 参 与 的 人 员 、 实 
施 的 方法 等 ， 是 未 来 估价 的 具体 计划 。 

2. 估价 作业 方案 的 主要 内 容 

估价 作业 方案 主要 包括 四 个 方面 的 内 容 ， 如 图 2.2 所 示 。 




















确定 拟 采用 的 估价 技术 路 线 ， 
初步 选择 适用 于 估价 对 象 的 估价 方法 


拟 调查 收集 的 资料 及 其 来 源 涌 道 


预计 所 需 的 时 间 、 人 力 、 经 费 





拟订 作业 步骤 和 作业 进度 





图 2.2 房地产 估价 作业 方案 内 容 

(1) 确定 拟 采用 的 估价 技术 路 线 ， 初 步 选择 适用 于 估价 对 象 的 估价 方法 。 

@ 估价 人 员 应 熟知 、 理 解 并 正确 运用 市 场 法 、 收 益 法 ie 假设 开发 法 、 基 准 地 
价 修正 法 及 这 些 估价 方法 的 综合 运用 。 站 

回 对 同 etme rie 

回 根据 已 明确 的 估价 目的 ,车 估价 对 象 适 党 采 悦 多 种 估价 方法 进行 估价 ,应 同时 采用 
多 种 估价 方法 进行 估价 ， 不 得 随意 取舍 ， 车 类 纺 园 盏 ， 应 在 估价 报告 中 说 明理 由 。 

@ 优先 选用 市 场 法 。 k 

回 收益 性 房地产 的 估价 ， ron 作为 其 中 的 一 种 估价 方法 。 

@ 具有 投资 和 再 投资 开 地 产 估价 ， 应 选 介 设 开发 法 作为 其 中 一 种 估价 方法 。 

@ 在 不 适用 市 场 法 、 眼 设 开发 法 时 


估价 方法 的 确定 是 报 季 ， 作 

(2) 拟订 调查 ee. 
DR 则 须 收集 市 场 SN 
2 let 

@ 考 另 诊 候 










于 方法 的 应 用 。 


料 。 
设 开发 法 ， 则 须 收集 开发 费用 资料 。 

图 若 采 用 成 本 法 ， 则 须 收集 成 本 实例 资料 。 

回 若 采 用 基准 地 价 法 ， 则 须 收 集 基准 地 价 资料 等 。 

不 管 采 用 何 种 方法 都 要 搜集 大 量 资料 ， 包 括 估 价 对 象 本 身 的 资料 、 与 估价 对 象 相关 的 
市 场 资料 及 应 用 某 种 特定 方法 的 价格 、 法 规 等 资料 。 

(3) 预计 所 需 的 时 间 、 人 力 、 经 费 。 

估价 作业 方案 中 ， 根 据 估价 目的 、 估 价 对 象 、 估 价 时 点 、 估 价 报告 出 具 日 期 以 及 估价 
项 目的 大 小 、 难 易 和 缓急 ， 确 定投 入 多 少 经费 和 人 力 参加 估价 。 

(4) 拟订 作业 步骤 和 作业 进度 。 
主要 是 对 往 后 要 做 的 各 项 工作 做 出 具体 安排 ， 包 括 对 作业 内 容 、 作 业 人 员 、 时 间 进 度 、 
所 需 经 费 等 的 安排 ， 以 便 控 制 进度 及 协调 合作 ， 通 常 最 好 附 以 流程 图 、 进 度 表 等 ， 特 别 是 
对 于 那些 大 型 、 复 杂 的 估价 项 目 。 














ens 例 2-4 


制订 估价 作业 方案 


项 目 名 称 : XX 市 XX 区 XX 镇 高 尔 夫 球 场 A 球道 ( 宗 地 号 ;: AX X X-0001) 价 格 评估 。 

委托 方 :XXX XX 高尔夫 球 会 有 限 公司 

估价 方 : XX 市 XXX 房地产 评估 有 限 公司 

估价 目的 : 为 XXX 市 XXX 高 尔 夫 球 会 有 限 公司 向 银行 申请 抵押 贷款 提供 价值 参考 依据 

估价 时 点 : 2010 年 7 月 1 日 

【解答 】 估 价 作业 方案 如 下 。 

明确 了 估价 的 基本 事项 ,就 可 以 基本 把 握 住 整个 估价 任务 。 为 了 保证 工作 高 效 和 有 序 地 展开 ， 特别 制 
订 本 估价 作业 方案 ， 其 主要 内 容 包 括 如 下 几 个 方面 。 


1. 估价 技术 路 线 论 

(1) 价值 定义 。 本 次 评估 的 市 场 价值 是 指 该 估价 对 象 在 2010 ， 在 正常 市 场 条 件 下 ， 进 行 合 
理 销售 的 价格 ， 为 委托 方向 银行 申请 抵押 贷款 提供 价值 参考 依 : 

(2) 估价 方法 。 细 致 地 分 析 了 项 目的 特点 和 实际 状况 ， 委托 方 提供 的 及 所 掌握 的 资料 的 基础 
上 认为 : 

@ 高 尔 夫 球场 是 具有 收益 性 的 物业 ， 其 球 : 
力 。 球 会 管理 水 平和 运作 风格 ， 可 影响 球场 的 忱 
评估 采用 “收益 法 ”作为 本 次 评估 的 方 











于 通过 球 会 的 成 立 及 运作 ， 来 体现 其 收益 能 
,我 们 可 通过 其 收益 来 预测 其 市 场 价值 ， 因 此 本 次 
深 夫 球场 作为 一 个 整体 时 方 能 发 挥 其 价值 ， 故 很 难 确定 
哪 部 分 收益 来 自 哪 一 部 分 ， 我 们 在 高 尔 夫 球 场 A、Bs,C、D、EE 五 个 球道 当做 一 个 整体 进行 
评估 ， 通 过 计算 整体 的 收益 、 核算 整个 球场 的 按照 一 定 的 方法 ， 把 评估 总 价值 按 
Re 得 出 球道 A 的 

@ Xx 市 具有 二 十 发 历史 ， 其 开 谢 多 构成 可 以 预测 估算 ， 同 时 委托 方 具有 较 
完整 的 高 尔 夫 球 ht 为 本 次 评估 有 参考 价值 的 第 一 手 资料 。 考虑 本 次 评估 的 
抑 贷款 目的 需要 闪 原则 ， 因 此 “成 为 本 次 评估 高 尔 夫 球 道 的 方法 之 一 。 采 用 成 本 法 进 
费用 、 前 期 费用 、 土 an 人 管理 党、 利息 、 利 润 等 项 







(3) 估价 结果 确定 。“ 成 本 法 ”正确 客观 地 反映 了 高 尔 夫 球 场 的 生产 价值 构成 ， 其 得 出 的 评估 结果 ， 
比较 真实 地 反映 了 其 成 本 价值 ， 但 对 其 收益 能 力 和 市 场 供 求 变 化 反应 不 灵 艇 ; 而 “收益 法 ”是 在 一 定 程度 
上 反映 了 高 尔 夫 球 场 收 益 能 力 产生 的 商业 价值 , 容易 接近 市 场 价格 , 但 其 方法 的 数据 和 相关 参数 却 因 评 估 
人 员 不 同 , 评估 结果 容易 受 影响 ,根据 估价 对 象 特点 、 估 价目 的 以 及 估价 师 经 验 ，“ 成 本 法 ”和 “收益 法 ” 
各 取 权 重 为 50%。 

2. 调查 收集 的 资料 

估价 对 象 要 收集 的 资料 主要 有 以 下 几 点 。 

(1) Xx 市 房地产 市 场 信息 资料 。 

(2) 球场 的 收益 (主要 来 自 会 员 卡 销售 收入 、 会 沉 收 入 、 会 员 打球 销售 收入 )。 

(3) 经 营 成 本 明细 。 

(4) 同类 XX 高 尔 夫 球 场 的 收益 平均 收入 。 

(5) XX 高 尔 夫 球 场 建设 成 本 资料 (包括 土地 取得 费用 、 前 期 费用 、 土 地 开发 费用 及 场 内 配套 设施 工程 
党 、 管 理 费 、 利 息 、 利 润 )。 


L 房地产 估价 程序 


3. 评估 作业 所 需 经 党 预算 ( 见 表 2-1) 


表 2-1 主要 开支 项 目 及 预算 表 


预算 支出 (元 ) 



















300 
| 调查 费 (电话 、 通 信 、 交 通 等 ) 500 
| 估价 人 员 劳 务 费 、 补 贴 费 600 





| 设备 及 耗材 费 200 





ual |- 


4. 估价 人 员 配 置 

张 XX: 注册 房地产 估价 师 、 项 目 负责 人 ， 
林 XX: 注册 房地产 估价 师 、 助 理 

王 XX: 估价 员 


唐 XX: 估价 员 
5. 制订 评估 作业 日 期 及 进度 安排 ( 见 表 2-2) SN 


估价 作业 日 期 : 2010 年 7 月 1 日 一 2010 年 7 月 8 日 . NS 


表 2-2 中 ， 人 初步 分 析 并 确 仿 多 玉 路 线 ，B 为 调查 收集 估价 必要 相关 资料 ，C 
价 测算 x 霸 扎 写 
为 估价 测算 ，D 报告 抱 写 。 x 
/ 
2.2.2 了 对 象 


房地产 估价 对 象 是 指 一 个 房地产 估价 项 目 中 
地 产 。 了 解 估价 对 象 时 需要 了 解 其 实物 状况 、 权 痢 

1， 了 解 估价 对 象 的 实物 状况 

a i 委托 人 要 求 估价 的 房地产 是 如 何 构 成 的 ， | 
Re A Ma -地 ， 还 是 建筑 物 ， 或 是 即 包括 土地 又 包括 建筑 物 ， 是 
， 还 是 多 宗 房地产 ， 或 是 一 宗 房 地 产 的 某 个 部 分 。 
2. 了 解 估价 对 象 的 权益 状况 
权益 状况 是 对 房地产 价格 有 影响 的 房地产 权益 因素 的 状况 。 了 解 估价 对 象 的 权益 状况 
是 指 要 弄 清 估价 对 象 的 现实 法 定 权益 状 后 在 此 基础 上 根据 估价 目的 来 明确 是 评估 估 
价 对 象 在 现实 法 定 权益 下 的 价值 还 是 在 设 定 权益 下 的 价值 。 

从 权益 角度 来 看 ， 估 价 对 象 以 下 几 种 。 





估 其 客观 合理 价格 或 价值 的 具体 房 
况 和 区 位 状况 。 
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(1) 手续 完备 、 产 权 明 确 且 未 租赁 或 者 未 设 有 抵押 权 、 典 权 、 地 役 权 或 其 他 任何 形式 
的 他 项 权利 的 房屋 所 有 权 和 出 让 土地 使 用 权 的 房地产 、 划 拨 土 地 使 用 权 的 房地产 ;农村 集 
体 所 有 土地 的 房地产 。 

(2) 部 分 产权 的 房地产 。 

(3) 共有 的 房地产 。 

(4) 有 租约 限制 的 房地产 。 

(5) 设 定 了 抵押 权 的 房地产 ( 即 已 抵押 的 房地产 。 抵 押 人 在 通知 抵押 权 人 并 告知 受 让 人 
的 情况 下 ， 可 以 将 已 抵押 的 房地产 转让 给 他 人 。 抵 押 人 将 已 抵押 的 房地产 转让 给 他 人 的 
不 影响 抵押 权 ， 受 让 人 处 于 抵押 人 的 地 位 )。 

(6) 设 定 了 典 权 的 房地产 。 

(7) 设 定 了 地 役 权 的 房地产 ( 即 该 房地产 为 他 人 提供 了 有 限 的 使 用 权 ， 如 允许 他 人 通行 )。 

(8) 拖欠 工程 款 的 房地产 。 


(9) 手续 不 全 的 房地产 。 论 
(10) 产权 不 明 或 权 属 有 争议 的 房地产 。 A 








(11) 临时 用 地 或 临时 建筑 的 房地产 (又 有 未 超过 和 已 超过 批准 期 限 的 )。 
(12) 违法 占 地 或 违章 建筑 的 房地产 。 







(13) 已 依法 公告 列 入 拆迁 或 征收 、 征 用 划 站 
(14) 被 依法 查封 、 扣 押 、 监 管 或 者 限制 的 房地产 
二 

多 数 房地产 估价 是 评估 估 





房屋 拆迁 估价 ， a 在 完整 权利 下 
3. 了 解 估 区 位 状况 


1 es 而 区 位 因素 对 房地产 价格 影 
响 尤 深 。 区 食 状 况 是 对 房地产 价格 有 影响 的 房地产 区 位 因素 的 状况 ， 估 价 对 象 的 区 位 状况 
包括 估价 对 象 的 位 置 、 繁 华 程度 、 交 通 便捷 程度 、 周 围 环境 和 景观 、 外 部 配套 设施 、 临 路 
状况 、 朝 向 、 楼 层 等 


2.2.3 收集 相关 信息 


如 果 没 有 估价 所 需 的 资料 ， 就 无 法 评估 出 估价 对 象 的 价值 。 估 价 机 构 和 估价 师 平常 就 
应 留意 收集 与 积累 估价 所 需 的 资料 ， 建 立 估价 资料 库 。 在 估价 时 更 应 有 针对 性 地 收集 估价 
所 需 的 资料 ， 特 别 是 对 于 反映 估价 对 象 状 况 及 其 开发 建设 成 本 、 运 营 收入 和 费用 、 历 史 交 
易 价 格 等 资料 。 

结合 评估 方法 ， 为 完成 估价 任务 ， 需 要 调查 收集 的 主要 资料 如 下 。 

(1) 房地产 现状 资料 ， 包 括 房地产 的 实体 状况 、 区 域 状况 和 权益 状况 。 

(2) 规划 部 门 批准 的 规划 设计 条 件 或 详细 规划 ， 拆 迁 新 建 或 改建 合法 的 最 佳 方案 或 技 
术 经 济 指标 。 











(3) 该 地 区 居住 物业 的 市 场 状况 、 发 展 趋势 、 租 金 和 售 价 水 平等 资料 。 
(4) 该 地 区 居住 物业 的 建安 成 本 和 间接 费用 。 

(5) 相关 税 费 。 

(6) 贷款 利率 。 

(7) 该 地 区 类 似 居住 物业 开发 的 平均 利润 水 平 。 

(8) 该 地 区 的 拆迁 政策 法 规 及 拆迁 安置 补偿 费用 。 

(9) 市 政 配 套 费 用 和 土地 开发 费用 。 

(10) 该 地 区 土地 出 让 人 金 的 规定 和 标准 。 














查看 现场 就 是 实地 查看 估价 对 象 ， 是 将 与 估价 对 象 房 
保 勘 查 的 估价 对 象 房地产 与 申请 评估 的 房地产 的 一 致 性 < 芒 只 的 内 容 包括 估价 对 象 的 位 置 、 
交通 、 环 境 景观 、 外 部 配套 设施 优 劣 ， 对 此 前 获得 对 象 的 坐落 、 四 至 、 面 积 、 形 状 、 
建筑 结构 、 用 途 等 情况 进行 核对 ， et 、 内 部 状况 ， 拍 摄 反映 估价 对 象 外 


的 内 容 到 实地 查 明 ， 确 







观 、 内 部 状况 及 其 周围 环境 景观 或 临 路 状 ; 资料 ， 调 查 了 解 估 价 对 象 历史 使 用 状况 、 
周边 及 当地 房地产 市 场 行情 ， 其 他 同类 房 9 价格、 出 租 率 资料 等 。 


二 二 









熟悉 情况 的 人 员 产 的 业主 陪同 ， 估 价 人 员 要 认真 

听取 陪同 人 员 的 介绍 , 霹 估价 中 所 需 弄 清 楚 并 将 有 关 情 况 和 数据 认真 记录 下 来 ， 形 

成 “实地 查看 记录 ”,。 主 不 配合 ， 一 般 作 》 可 以 要 求 委托 人 与 被 查看 房地产 的 业主 事 

先 做 好 沟通 ; Oo 的 让 关 情 况 ， 争 取 其 理解 与 配合 。 完 成 现场 实地 查 
地 


在 现场 查看 时 ， 一 般 


看 之 后 ， 执 村 查看 的 房地产 估价 看 记录 上 签名 ， 注 明 实地 查看 日 期 ， 并 尽量 要 求 委 
托 人 中 协 看 的 人 员 和 被 查看 的 房地产 业主 在 实地 查看 记录 上 签名 。 对 于 已 消失 的 房地产 也 应 
去 估价 对 象 原址 进行 必要 的 调查 了 和解 


2.3.1 现场 的 勘察 


房地产 现场 勘察 主要 包括 对 土地 的 勘察 和 对 房屋 的 勘察 。 

1. 对 土地 的 勘察 

评估 人 员 对 土地 的 勘察 主要 是 了 解 地 块 的 坐落 位 置 、 土 地 使 用 类 别 、 面 积 、 地 形 、 地 
貌 以 及 地 上 和 地 下 建筑 物 的 情况 ， 地 块 与 周边 地 块 的 搭界 情况 等 。 

2 对 房屋 的 勘察 

对 房屋 勘察 的 主要 项 目 有 以 下 几 项 。 

(1) 鉴定 待 估 房 屋 的 地 址 、 坐 落 和 房屋 评估 范围 。 房 屋 位 置 的 正确 性 是 房屋 估价 的 前 
提 ， 必 须 认真 核对 清楚 。 对 异 产 毗 连 的 房屋 及 同一 地 点 内 有 多 幢 房 屋 的 情况 ， 要 认真 核实 














房屋 的 评估 范围 ， 正 确 区 分 产权 的 独 有 部 分 、 共 有 部 分 或 他 人 所 有 部 分 ， 以 免 出 现 误 估 
发 生产 权 纠 纷 。 

(2) 确认 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 和 面积 。 房 屋 产权 证 上 一 般 都 有 关于 房屋 的 结构 、 
面积 的 记载 ， 但 在 实际 中 由 于 种 种 情况 ， 如 产权 登记 时 的 政 忽 或 房屋 所 有 者 自行 改建 装修 
等 ， 都 会 使 房屋 的 结构 、 面 积 与 相关 权利 证 明 记载 的 情况 有 差异 。 因 此 ， 现 场 查勘 时 ， 应 
对 房屋 的 结构 和 面积 等 情况 进一步 核查 ， 防 止 因 契 证 与 实地 不 符 而 出 现 的 估价 失误 。 房 屋 
的 装修 、 设 备 、 层 高 和 朝向 是 房屋 估价 的 基本 内 容 ， 它 的 主要 项 目 是 墙 体 、 屋 顶 、 天 花 板 ， 
地 面 、 门 窗 、 隔 间 、 层 高 、 卫 生 设 备 和 暖气 设备 等 。 

(3) 确定 房屋 的 建造 年 份 。 确 定 房屋 的 建造 年 份 是 房屋 评估 不 可 缺少 的 组 成 部 分 ， 是 
评定 房屋 折旧 情况 的 主要 依据 ， 必 须 予 以 查 明 。 

(4) 评定 房屋 成 新 。 房 屋 成 新 是 影响 房屋 价格 的 重要 因素 ， 评 估 人 员 根 据 房屋 的 新 旧 
程度 评定 标准 ， 采 取 一 听 、 二 看 、 三 查 、 四 问 、 五 测 的 工作 方法 鉴定 房屋 的 成 新 。 一 听 ， 















































是 听取 住房 或 使 用 者 对 房屋 使 用 状况 和 破损 情况 的 反映 ;二 根据 听 到 的 反映 ， 结 合 
所 要 评定 的 结构 、 装 修 、 设 备 部 分 ， 查 看 房屋 的 下 部 、 看 的 变形 和 不 均匀 沉降 ， 


以 及 梁 、 柱 变形 等 情况 ， 做 出 直观 上 的 判断 ; 三 查 ， 承重 结构 部 位 、 构 件 本 身 的 

刚度 、 强 度 进行 测量 检查 ， 看 其 是 否 有 潜在 的 危险 : 7 是 就 查 出 的 问题 询问 使 用 各 方 ， 

了 解 其 有 关 的 情况 ， 五 测 ， 是 在 条 件 具 体 时 ， 测量 房屋 的 结构 变化 情况 ， 主 要 有 地 

基 沉 降 、 墙 体 倾斜 、 屋 架 变 形 、 je 发 测定 房屋 成 新 程度 ， 对 解决 建造 年 代 
价 


不 明 或 年 代入 远 但 仍 有 很 大 使 用 问题 ， 具 有 重要 意义 。 
2.3.2 现场 的 测量 状 
房地产 现场 测量 的 4 4 

1 其中 给 国 入 


勘 丈 绘 图 是 独 首 房地产 全 面 查勘 : 基础 上 ， 将 房屋 的 形状 、 位 置 、 层 次 、 结 构 、 
内 部 设施 、 归属 以 及 附属 搭建 等 ， 我 息 一 定 比例 如 实 反 映 到 房屋 平面 图 上 ， 同 时 估价 


人 员 应 认真 乏 项 填写 “房地产 查勘 评定 表 ”， 作 为 估价 的 依据 。 

2. 拍照 、 录 像 

现场 查勘 中 对 重要 的 评估 项 目 要 进行 拍照 或 录像 。 拍 照 或 录像 能 直观 地 反映 评估 对 象 
的 特征 ， 尤 其 是 文字 令 述 未 能 达到 对 标的 物理 想 的 描述 目的 时 ， 通 过 拍照 或 录像 可 以 弥补 
其 不 足 。 拍 照 、 录 像 对 那些 即将 拆迁 、 有 可 能 发 生 纠纷 房屋 的 评估 很 有 必要 。 

3. 对 环境 条 件 的 确认 

环境 条 件 也 是 影响 房地产 价格 的 重要 因素 ， 而 环境 条 件 往往 不 是 契 书 等 文字 材料 标明 
的 ， 另外 环境 条 件 的 变动 性 很 大 ， 所 以 估价 人 员 要 亲临 现场 ， 逐 步 确认 对 估价 对 象 房地产 
价格 有 影响 的 各 因素 的 状态 , 通过 实地 调查 , 取得 对 估价 对 象 房地产 周边 环境 的 客观 认识 。 
环境 条 件 包括 : 商业 服务 、 市 政 设施 、 文 化 教育 、 交 通通 讯 、 卫 生 状 况 、 生 态 环境 、 娱 乐 
设施 和 人 文 自然 景观 等 。 




































Sensn2s 

下 列 关于 实地 查看 估价 对 象 的 表述 中 ， 错 误 的 是 ( 。 )- 

A. 房地产 估价 师 应 当 亲自 到 估价 对 象 现场 ， 对 估价 对 象 的 坐落 、 用 途 等 情况 实地 查看 

B. 房地产 估价 师 应 当 亲 自 到 估价 对 象 现 场 ， 拍 摄 反映 估价 对 象 外 观 状况 的 影像 资料 ， 内 部 状况 可 不 拍摄 

C. 房地产 估价 师 应 当 亲自 到 估价 对 象 现 场 ， 感 受 估价 对 象 的 位 置 、 交 通 、 环 境 景观 

D. 现场 查勘 时 ， 应 对 房屋 的 结构 和 面积 等 情况 进一步 核查 

【解答 】 正 确 选项 为 B， 因 为 在 对 房地产 估价 对 象 进 行 实地 查看 时 ， 应 拍摄 反映 估价 对 象 外 观 、 内 部 
状况 及 其 周围 环境 景观 或 临 路 状况 的 影像 资料 ， 而 该 选项 说 应 拍摄 外 观 状况 的 影响 像 资料 ， 内 部 状况 可 不 
拍摄 是 错误 的 。 


2.4.1 资料 的 整理 





估价 相关 资料 的 整理 是 估价 人 员 在 事先 拟 讽 史 估价 方案 指导 下 充分 占有 和 利用 信息 资 
源 的 阶段 ， 资 料 整理 之 后 形成 有 利用 ， 便 于 估价 人 员 对 这 些 数据 进行 分 析 ， 从 
而 提取 有 效 数 据 进行 价格 的 测算 。 


Ce 






资料 收集 的 深度 计划 的 估价 方法 ， 一 般 应 围绕 着 估价 方法 所 
赖 以 计算 的 资料 数据 A 用 收益 法 来 评估 其 价格 ， 则 需 收 集 可 供出 
租 的 面积 、 外 率 、 租 金水 平 担 利息 、 运 营 管理 党、 税收 等 方面 的 资料 ; 如 
某 块 土地 说 pe 途 、 容 积 率 、 禾 盖 率 、 建 筑 高 度 等 方面 的 资料 。 


估价 人 贫 所 收集 的 资料 除了 来 源 于 评估 委托 人 提供 的 必要 资料 和 实地 查勘 所 得 资料 
外 , 还 可 以 从 估价 机 构建 立 的 资料 存储 系统 提取 有 关 资 料 ， 或 到 政府 有 关 主 管 部 门 去 查询 ， 
或 向 其 他 当事者 、 咨 询 公司 询问 。 

估价 人 员 将 所 收集 来 的 信息 资料 进行 归 类 之 后 ， 大 致 形成 如 下 几 个 类 别 。 

1. 产权 资料 


产权 资料 是 反映 房地产 所 有 权 归 属 及 其 变化 情况 的 综合 资料 ， 包 括 产权 所 有 证 、 土 地 
所 有 证 、 地 形 图 、 平 面 位 置 图 以 及 与 房地产 权 属 及 变更 的 有 关 资 料 ， 如 房地产 登记 的 原始 
记录 ， 接 代 管 产权 资料 ， 落 实 政策 资料 ， 房 屋 买卖 、 租 赁 、 抵 押 资 料 ， 征 地 拆迁 资料 ， 私 
房改 造 资料 等 。 

2. 房地产 建筑 开发 资料 


主要 包括 建造 开发 的 年 代 ， 主 要 结构 材料 、 内 部 设计 布局 、 设 备 装修 、 建 筑 造 价 等 。 
在 估价 中 ， 有 些 必 需 的 资料 无 法 从 现场 查勘 中 获得 ， 可 借助 建筑 开发 的 原始 资料 来 确定 。 




















3. 房地产 使 用 资料 


包括 房地产 使 用 年 限 、 程 序 、 方 式 ， 房 地 产 出 租 性 质 、 期 限 、 价 格 ， 房 地 产 维修 保护 
及 现存 的 借用 、 占 用 情况 等 。 

4. 市 场 资料 

包括 房地产 所 处 的 地 区 环境 、 地 理 位 置 、 繁 荣 程度 、 交 通 状 况 、 客 观 环境 的 优 劣 ， 政 
府 的 城市 规划 、 政 策 对 房地产 征用 、 改 扩建 的 限制 及 市 场 交易 的 限制 ， 以 及 相似 房地产 市 
场 行情 ， 包 括 成 交 价格 、 租 赁 条 件 、 维 修 费 用 、 使 用 收益 及 当前 市 场 供需 状况 等 。 





2.4.2 资料 的 综合 分 析 

综合 分 析 和 估算 是 房地产 估价 的 实质 性 阶段 ， 根 据 较 完备 的 资料 ， 估 价 人 员 可 选择 个 
价 方法 ， 最 终 估算 出 房地产 价格 。 这 一 阶段 的 作业 共有 四 

1 综合 分 析 资料 


综合 分 析 资 料 的 目的 是 为 了 确定 房地产 估 人 
最 终结 果 有 直接 影响 。 如 果 资 料 的 综合 分 析 
发 生 失 误 ， 则 会 影响 到 价格 评估 的 正 ER 






3 #， 基 本 数据 准确 与 否 对 估算 的 
反映 房屋 建筑 的 各 类 技术 数据 ， 甚 至 
当事人 蒙受 不 应 有 的 损失 ， 也 会 影响 到 估 





价 者 的 声誉 。 
二 
SS 
资料 综合 分 析 的 重点 小 
(1) 检查 资料 是 否 必需 的 资料 ， 即 注 
目的 和 条 件 相符 
O) NS 多 局 是 决定 评估 房屋 
2. 价格 形成 分 析 


房地产 价格 的 形成 ， 一 方面 是 基于 它 的 实体 因素 ， 另 一 方 厂 
地 产 价格 的 实体 因素 可 以 通过 确认 来 把 握 ， 而 影响 因素 则 要 通过 有 经 验 的 评估 人 员 加 以 分 
析 ， 以 便 把 握 各 因素 对 价格 的 影响 程度 。 房 地 产 价 格 的 诸多 影响 因素 可 以 划分 为 区 域 分 析 
和 个 别 分 析 两 个 方面 。 

1) 区 域 分 析 

所 谓 区 域 分 析 ， 就 是 分 析 估价 对 象 房地产 位 于 何 种 地 区 ， 该 地 区 有 何 种 特征 ， 该 特征 
对 房地产 价格 形成 有 何 影响 等 。 因 为 房地产 价格 会 随 其 所 处 的 地 区 特性 的 不 同 而 有 很 大 差 
别 ， 如 不 把 握 地 区 特征 就 无 法 获得 房地产 的 适当 价格 。 进 行 区 域 分 析 时 ， 主 要 应 从 房地产 
的 用 途 分 类 着 手 ， 如 住宅 区 、 商 业 区 、 工 业 区 等 。 这 种 分 类 并 非 城市 规划 上 的 使 用 分 区 ， 
而 是 实际 上 的 使 用 分 区 。 同 时 ， 房 地 产 的 价格 除 受 所 属地 区 特性 的 影响 外 ， 类 似 地 区 及 更 
广泛 的 同一 供需 圈 的 特性 也 会 对 其 有 重大 影响 。 
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区 域 分 析 可 分 为 邻近 地 区 和 类 似 地 区 两 部 分 。 邻 近 地 区 就 是 同类 地 区 即 估价 对 象 房地产 所 属 的 地 
区 类 别 ， 如 住宅 区 、 商 业 区 、 工 业 区 、 文 化 娱乐 区 等 。 估 价 时 首先 要 判定 类 别 ; 其 次 ， 区 域 划分 的 范 
围 不 宜 过 大 ;， 最后， 类 别 判 定 要 考虑 未 来 发 展 。 类 似 地 区 是 指 与 估价 对 象 房地产 所 属地 区 相 类 似 的 其 
他 地 区 。 类 似 地 区 也 可 以 用 “同一 供需 图 ”的 概念 解释 。 在 “同一 供需 图 内 ”， 同 类 房地产 可 形成 替 
代 关系 ， 因 此 对 价格 形成 有 重大 影响 - 

2) 个 别 分 析 

个 别 分 析 是 对 估价 对 象 房地产 的 个 别 因素 进行 的 分 析 ， 是 判定 房地产 最 有 效 使 用 方向 
的 工作 过 程 ， 房 地 产 价格 就 是 以 该 房地产 的 最 有 效 使 用 方向 为 前 提 而 形成 的 。 个 别 分 析 应 
当 正 确 掌 握 估价 对 象 房地产 的 地 块 条 件 、 街 道 条 件 、 临 近 条 件 、 环 境 条 件 、 行 政 条 件 等 方 
面 的 因素 ， 再 依据 邻近 地 区 的 特征 ， 判 断 出 最 有 效 使 用 方向 。 


3. 估价 对 象 价值 分 析 论 


通过 实地 查看 等 方式 调查 了 解 了 估价 对 象 状况 及 当 绚 汪 似 房地产 的 市 场 状况 之 后 ， 应 
和 有 和 双人 入 和 分析 人 人 对 人 从 人 人 的 和 外 部 因素 ， 特 别 是 其 中 不 利 因 
素 和 有 利 因素 ， 包 括 描述 和 分 析 估价 对 象 和 页 省 工 /周围 环 境 和 景观 以 及 类似 房地产 过 
去 、 现 在 的 供应 量 、 需 求 量 、 i 生地 势 
4 估价 对 象 价值 的 测算 涉 : 
在 制订 估价 作业 方案 中 ， 已 视 汰 给 此 了 适用 于 估价 对 象 的 估价 方法 ， 但 有 些 估价 对 象 
地 的 房地产 市 场 发 至 东 小 必 执 等 客观 原因 ， 限制 革 些 在 理论 上 适用 的 估价 
际 运用 ， 因 此 在 济 委 中 人 搜集 到 的 资料 的 数量 和 质量 
等 情况 ， 正 式 确定 采 


人 方法 ， 按 照 每 种 估价 由 法 的 程序 进行 估价 对 象 价值 的 具体 测 
算 ， 在 测算 过 程 中 一定 要 注意 对 参数 计算 过 程 的 准确 性 ， 并 进行 估价 结果 的 
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课题 2.5 房地产 估价 报告 的 撰写 












2.5.1 房地产 估价 报告 的 基本 内 容 


房地产 估价 报告 是 估价 机 构 出 具 的 关于 估价 对 象 价值 的 专业 意见 ， 可 视 为 估价 机 构 提 
供给 委托 人 的 “产品 ”; 是 估价 机 构 履 行 估价 委托 合同 、 给 予 委 托 人 关于 估价 对 象 价值 的 
正式 答复 ， 也 是 记述 估价 过 程 、 反 映 估价 成 果 的 文件 及 关于 估价 对 象 价值 的 分 析 报 告 。 


估价 报告 一 般 应 当 采取 书面 形式 ， 通 常 由 8 大 部 分 组 成 : 
1. 封面 ; 
2. 目录 ; 


2.5; 





3. 致 估价 委托 人 函 ; 

4. 注册 房地产 估价 师 声 明 ; 
5. 估价 的 假设 和 限制 条 件 ; 
6. 估价 结果 报告 ; 

7. 估价 技术 报告 ; 

8. 附件 。 


2 ”房地产 估价 报告 的 格式 


1. 封面 

封面 应 包括 以 下 内 容 。 

(1) 标题 ， 房 地 产 估价 报告 。 

(2) 估价 项 目 名 称 : 说明 本 估价 项 目的 全 称 。 

(3) 委托 方 : 说 明 本 估价 项 目的 委托 单位 的 全 称 ， 个 个 人 的 姓名 。 


(4) 估价 方 ， 说 明 本 估价 项 目的 估价 机 构 的 全 称 。 
(5) 估价 人 员 : 说 明 参 加 本 估价 项 目的 估价 人 和 名。 


成 估价 报告 的 年 月 日 。 


局 aasm2s 
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(6) 估价 作业 日 期 : RS 正式 接受 估价 委托 的 年 月 日 至 完 


(7) 估价 报告 编号 : wg 价 机构 内 的 编号 。 


地 产 估价 报告 作 实例 
a Ne 


估价 项 称 : Nx 市 XX 区 X x X 阁 第 15 层 A、B 共 两 套 住 宅 房地产 价值 评估 
委托 人 tf X XX 贸易 公司 
估价 机 构 : 广东 XX 房地产 评估 有 限 公司 
注册 房地产 估价 师 : XXXX( 注 册 号 XX)、X XX( 注 册 号 X X)、X XX( 注 册 号 X X) 
估价 作业 日 期 : 2010 年 7 月 11 日 至 2010 年 8 月 4 日 
估价 报告 编号 ， 粤 评 房 (1) 字 第 XXX XXXX 号 
2. 目录 
目录 应 包括 以 下 内 容 。 
(1) 标题 ， 目 录 。 
(2) 致 委托 方 函 。 
(3) 估价 师 声 明 。 
(4) 估价 的 假设 和 限制 条 件 。 
(5) 估价 结果 报告 。 
(6) 估价 技术 报告 。 
(7) 附件 。 








ee 房地产 估价 程序 
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房地产 估价 报告 目录 写作 实例 


目 录 


估价 师 声明 . 
估价 的 假设 和 限制 条 件 . 
估价 结果 报告 .. 
估价 技术 报告 .. 










3. 致 委托 方 函 论 
臻 委托 方 函 应 包括 以 下 内 容 。 NN 
(1) 标题 ， 至 委托 方 函 。 和 


(2) 致 函 对 象 : 为 委托 方 的 全 称 。 
(3) 致 图 正文 : 说 明 估价 对 象 、 aa 估价 结果 。 
(4) 致 函 落款 : 为 估价 机 构 的 全 称 ， 璋 阁 瘟 估价 机 构 公 章 ， 法 定 代表 人 签名 、 


(5) 致 函 日 期 为 致 函 的 年 月 日 


Vans 例 2-8 ES x 


A 致 委托 方 函 的 写 必 实例 
次 冤 学 
fi 方 函 
「 


X 勾 公 届 
wn 我 们 对 位 于 XX 市 XX 区 X X 路 XX 号 的 XX 购物 中 心房 地 产 的 抵押 价值 进行 了 评 
估 。 估 价目 的 是 : 为 确定 房地产 抵押 贷款 额度 提供 参考 依据 而 评估 房地产 抵押 价值 ， 估 价 时 点 是 : 2010 
年 8 月 20 日。 经 过 实地 查看 和 市 场 调查 ， 遵 照 《 中 华人 民 共和 国 城市 房地产 管理 法 》、 国 家 标准 《 房 地 
产 估价 规范 》、《 房 地 产 抵押 估价 指导 意见 》 等 法 律 法 规 和 技术 标准 ， 遵 循 独 立 、 客 观 、 公 正 、 合 法 、 谨 
慎 的 原则 ， 选 用 收益 法 和 市 场 法 进行 了 分 析 、 测 算 和 判断 ， 确 定 X X 购 物 中 心房 地 产 的 抵押 价值 为 人 民 币 
XXXX 元 ， 大 写 金额 人 民 币 X 亿 X 什 X 佰 X 拾 万 X 什 X 佰 X 拾 元 整 。 


EE 
世 


XX 房地产 评估 有 限 公司 
法 定 代表 人 : XXX 
2010 年 8 月 25 日 
4. 估价 师 声明 
估价 师 声 明 应 包括 以 下 内 容 。 
(1) 标题 ， 估 价 师 声明 。 
45 / 





(2) 我 们 郑重 声明 : 

@ 我 们 在 本 估价 报告 中 陈述 的 事实 是 真实 的 和 准确 的 。 

@ 本 估价 报告 中 的 分 析 、 意 见 和 结论 是 我 们 自己 公正 的 专业 分 析 、 意 见 和 结论 ， 但 受 
到 本 估价 报告 中 已 说 明 的 假设 和 限制 条 件 的 限制 。 

图 我 们 与 本 估价 报告 中 的 估价 对 象 没有 (或 有 已 载 明 的 ) 利 害 关 系 ， 也 与 有 关 当 事 人 没 
有 (或 有 已 载 明 的 ) 个 人 利害 关系 或 偏见 。 

@ 我 们 依照 中 华人 民 共和 国 国家 标准 《房地产 估价 规范 》 进行 分 析 , 形成 意见 和 结论 ， 
撰写 本 估价 报告 。 

加 我 们 已 (或 没有 ) 对 本 估价 报告 中 的 估价 对 象 进行 了 实地 查勘 (在 本 声明 中 应 清楚 地 
说 明 哪 些 估价 人 员 对 估价 对 象 进行 了 实地 查勘 ， 哪 些 估价 人 员 没 有 对 估价 对 象 进 行 实地 查 
勘 )。 











没有 人 对 本 估价 报告 提供 重要 专业 帮助 ( 若 有 例外 ， 应 说 明 提供 重要 专业 帮助 者 的 
姓名 )。 闪 


@ 其 他 需要 声明 的 事项 
(3) 参加 本 次 估价 的 注册 房地产 估价 师 签名 、 ESS -名 )。 


Sasamze SM 
ea 声明 的 写作 实例 
0 


rg a 

(D ney 2 

(2) 本 估价 报告 由 名 tn 专业 分 析 、 意 见 和 结论 ， 但 受到 本 估价 报告 
< 的 限制 。 

(3) 我 从 所 床 估价 银 告 中 的 估价 对 象 没 也 与 有 关 当事人 没有 个 人 利害 关系 或 偏见 

(4) WON 家 标准 GB/T 50291 一 1999 es 进行 分 析 形 成 意见 和 结论 ， 撰 写本 估价 
报告 

G 注册 房地产 估价 师 x x x 、x x x 已 对 本 估价 报告 中 的 估价 对 象 的 建筑 结构 、 室 内 外 状况 进行 了 
实地 查看 并 进行 记录 ， 但 仅 限于 估价 对 象 的 外 观 与 目前 维护 管理 状况 ， 尤 其 因 提供 资料 有 限 ， 我 们 不 承担 
对 估价 对 象 建筑 结构 质量 、 建 筑 面积 数量 准确 性 和 相应 权益 的 责任 ， 也 不 承担 其 他 被 选 盖 ， 未 暴露 及 难于 
接触 到 的 部 分 进行 检视 的 责任 。 

(6) 没有 人 对 本 估价 报告 提供 重要 的 专业 帮助 ， 

(7) 本 报告 中 所 依据 的 有 关 估价 对 象 建筑 面积 和 权益 资料 由 委托 人 提供 ， 委 托 人 应 对 资料 的 真实 、 可 
靠 性 负责 。 

(8) 本 估价 报告 仅 是 在 报告 中 说 明 的 假设 条 件 下 对 估价 对 象 正常 市 场 价格 进行 的 合理 估算 ， 报 告 中 对 
估价 对 象 权 属 情况 的 披露 不 能 作为 对 其 权 属 确认 的 依据 ， 估 价 对 象 权 属 界定 以 有 权 管理 部 门 认定 为 准 。 


注册 房地产 估价 师 : (签名 ) 
注 册 六 
注册 房地产 估价 师 : (签名 ) 
注 册 考 ， 


面 的 重大 质量 问题 。 


发 生变 化 





房地产 估价 程序 


5. 估价 的 假设 和 限制 条 件 


估价 的 假设 和 限制 条 件 应 包括 以 下 内 容 。 

(D 标题 ， 估 价 的 假设 和 限制 条 件 。 

(2) 说 明 本 次 估价 的 假设 前 提 。 

(3) 未 经 调查 确认 或 无 法 调查 确认 的 资料 数据 。 

(4) 估价 中 未 考虑 的 因素 和 一 些 特殊 处 理 及 其 可 能 的 影响 。 
(5) 本 估价 报告 使 用 的 限制 条 件 。 














Sans 创 2-10 
估价 的 假设 和 限制 条 件 的 写作 实例 


估价 的 假设 和 限制 条 件 ke 

1. 本 次 估价 的 假设 前 提 
(1) 估价 对 象 产权 明晰 ， 手 续 齐 全 ， 可 在 公开 市 场 上 自 
(2) 洽谈 交易 期 间 房 地 产 价值 将 保持 稳定 。 全 
(3) 市 场 供应 关系 、 市 场 结构 保持 稳定 、 未 发 生 质 性 改变 。 
(4) 交易 双方 都 具有 完全 市 场 信息 ， "9 要 的 专业 知识 。 
(5) 不 考虑 特殊 买 家 的 附加 出 价 。 
2 人 
(1) 本 报告 出 具 的 价格 包含 了 权 出 让 金 。 如 至 传 价 时 点 止 ， 原 产权 人 尚 有 任何 有 关 估价 
对 象 的 应 缴 未 缴 税 费 ， en 评估 价值 中 

O) eg i ， 本 次 评估 假设 其 无 基础 、 结 构 等 方 


(3) 假设 估价 个 | Fhe 


3. 估价 中 尿 考 首 鸳 因素 及 一 些 特 珠 处 理 区 二 
(1) ps 反映 估价 对 象 在 本 次 估价 自 肠 下 的 市 场 价格 参考 ， 估 价 时 没有 考虑 国家 宏观 经 济 政策 
市 场 供应 关系 变化 、 市 场 结构 转变 、 遇 有 自然 力 和 其 他 不 可 抗力 等 因素 对 房地产 价值 的 影响 ， 


也 没有 考虑 估价 对 象 将 来 可 能 承担 违约 责任 的 事宜 以 及 特殊 交易 方式 下 的 特殊 交易 价格 等 对 评估 价值 的 
影响 。 当 上 述 条 件 发 生变 化 时 ， 评 估 结 果 一 般 亦 会 发 生变 化 。 


(2) 估价 结果 未 考虑 未 来 处 置 风险 。 
(3) 估价 结果 未 考虑 估价 对 象 及 其 运营 企业 已 承担 的 债务 、 或 有 债务 及 经 营 决策 失误 或 市 场 运作 失当 


对 其 价值 的 影响 。 


(4) 估价 对 象 T25 一 T28 型 住宅 楼 和 T11 一 T12 型 住宅 楼 主体 框架 均 已 封顶 ， 内 、 外 墙 均 未 砌 筑 。 本 次 


评估 假设 估价 对 象 能 按 计划 开发 完成 且 本 次 评估 出 具 的 评估 结果 为 假设 估价 对 象 在 取得 预 售 证 后 于 估价 
时 点 的 预 售 市 场 价格 . 特 提请 报告 使 用 人 注意 估价 对 象 建筑 面积 来 源 于 委托 人 提供 的 《关于 申 领 建设 工程 
规划 许可 证 的 复 函 》(XX 规 建 画 [XX XX ] XXXX 号 ) 复 印 件 ， 若 与 实际 不 符 ， 应 据 实 调整 评估 价值 。 
因 其 不 实 造 成 的 影响 ， 本 公司 不 承担 任何 责任 ， 特 此 声明 。 


4. 本 报告 使 用 的 限制 条 件 
(1) 本 报告 仅 为 委托 人 提供 估价 对 象 在 取得 预 售 证 后 于 估价 时 点 的 预 售 市 场 价格 参考 ， 不 作 他 用 。 
(2) 本 报告 使 用 期 限 为 一 年 。 即 估价 目的 在 报告 完成 后 的 一 年 内 实现 ， 估 价 结 果 可 作 估价 对 象 在 取得 








预 售 证 后 于 估价 时 点 的 预 售 市 场 价格 参考 ， 超 过 一 年 ， 需 重新 进行 估价 。 

(3) 本 报告 专 为 委托 人 所 使 用 ， 未 经 本 公司 同意 ， 不 得 向 委托 人 和 估价 报告 审查 部 门 之 外 的 单位 和 个 
人 提供 。 报告 的 全 部 或 部 分 内 容 不 得 发 表 于 任何 公开 媒体 上 。 报告 所 称 “ 市 场 价格 ”， 是 指 估价 对 象 在 保 
持 现 有 用 途 并 正常 开发 完成 ， 取 得 预 售 证 后 ， 在 外 部 经 济 环境 保持 稳定 的 前 提 下 ， 为 本 报告 书 所 确定 的 评 
估 目 的 而 提出 的 公正 评估 意见 。 该 评估 意见 是 指 假定 在 充分 发 达 的 公开 市 场 条 件 下 ， 交 易 双 方 在 交易 地 位 
平等 、 充 分 了 解 相 关 市 场 信息 及 交易 双方 独立 和 理智 进行 判断 的 前 提 下 形成 的 公平 市 场 价格 。 该 价格 并 不 
代表 估价 对 象 在 涉及 产权 变动 或 形态 转变 时 的 实际 交易 价格 。 

6. 估价 结果 报告 


估价 结果 报告 应 包括 以 下 内 容 。 

(1) 标题 ， 房 地 产 估价 结果 报告 。 

(2) 委托 方 ， 说 明 本 估价 项 目的 委托 单位 的 全 称 、 法 定 代表 人 和 住所 ,个 人 委托 的 为 
个 人 的 姓名 和 住所 。 

(3) 估价 方 : 说 明 本 估价 项 目的 估价 机 构 的 全 称 、 本 住所 、 估 价 机 构 资 质 


(4) 估价 对 象 : 概要 说 明 估价 对 象 的 状况 ， Eee 


入 K 
估价 对 象 的 说 明 中 ， 对 土地 的 说 明 应 < 落 ， 面积 ， 形 状 ， 四 至， 周转 环境， 景观 ， 
基础 设施 完备 程度 ， 土 地 平整 程度 ， 地 下 文 状况 ， 规 划 限 制 条 件 ， 利 用 现状 ， 权 属 状况 。 

对 建筑 物 的 说 明 应 包括 : 名 称 ， 层 数 ， 建 筑 结构 ， 装 修 ， 设 施 设备 ， 平 面 布置 ， 工 
， 公 共 配 套 设施 ， 利 用 现状 ， 权 属 状况 。 


程 质量 ， 建 成 年 月 ， 维 护 、 保 
(5) 估价 目的 ,说明 惟 痪 任 价 的 目的 和 应 用 el 
Ef 或 锥 秆 对 应 的 年 月 日 。 
说 册 本 







(6) 估价 时 


的 客观 合理 
0 MR 次 估价 采用 价值 内 涵 。 





(8) 人 说 明 本 次 估价 依 产 估价 规范 ， 国 家 和 地 方 的 法 律 、 法 规 ， 委 
SR 估价 机 构 和 估价 人 员 人 掌握 和 搜集 的 有 关 资 料 。 

(9) 估价 原则 : 说 明 本 次 估价 遵循 的 房地产 估价 原则 。 

(10) 估价 方法 : 说 明 本 次 估价 的 思路 和 采用 的 方法 以 及 这 些 估价 方法 的 定义 。 

(11) 估价 结果 :说 明 本 次 估价 的 最 终结 果 ， 应 分 别 说 明 总 价 和 单价 ， 并 附 大 写 金额 ， 
车 用 外 币 表 示 ， 应 说 明 估价 时 点 中 国人 民 银 行 公布 的 人 民 币 市 场 汇 率 中 间 价 ， 并 注 明 所 折 
合 的 人 民 币 价格 。 

(12) 估价 人 员 : 列 出 所 有 参加 本 次 估价 的 人 员 的 姓名 、 估 价 资格 或 职称 ， 并 由 本 人 签 
名 、 盖 章 。 

(13) 估价 作业 日 期 : 说 明 本 次 估价 的 起 止 年 月 日 。 

(14) 估价 报告 应 用 的 有 效 期 : 说 明 本 估价 报告 应 用 的 有 效 期 ， 可 表达 为 到 某 个 年 月 日 
止 ， 也 可 表达 为 多 长 年 限 ， 如 一 年 。 
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房地产 估价 结果 报告 实例 
房地产 估价 结果 报告 
(一 ) 委托 人 
委托 人 名 称 : XX 市 XXX 贸易 公司 
法 定 代表 人 : XX 


委托 人 地 址 : XX 市 XX 区 X X 路 XX 号 
联系 电话 : 139XXXXXxxx 

(二 ) 估价 机 构 

估价 机 构 名 称 : 广东 XX 房地产 评估 有 限 公司 


资质 级 别 ; 住 建部 一 级 论 
房地产 估价 机 构 资质 证 书 编号 : 建 房 估 证 字 [2009 ] XX 号 
法 定 代表 人 : XXX 


估价 机 构 地 址 : XX 市 Xx 路 XX 号 XX 大 厦 ”联系 x 
联系 电话 : (020)X XXXXXXX 


(三 ) 估价 对 象 概况 
1. 估价 对 象 区 位 状况 "> 
估价 对 象 位 于 XX 省 XX 市 XX 区 虹 滞 X X 路 约 700m， 邻 近 X X 公 交 总 站 ， 有 多 路 公交 线 
路 途经 ， 交 通 便捷 ; 周边 有 X X 市 、 农 村 信用 合作 社 、 邮局、X X 工 业 园 等 ， 超 市 众多 ， 各 
项 市 政 配套 设施 完善 。 
2 eta 3 

要 祷 委 掀 从 的 雪 水 3 es X 市 X X 花 园 X X 阁 第 20 层 A、C、D、E、F、 
日 共 六 套 住宅 ， 555.40 m2, 6254.6 mm， 经 实地 查勘 ， 估 价 对 象 所 在 的 X 

X 花 园 XX 阁 为 a 32 层 的 框 前 结 于 1998 年 3 月 . 估价 对 象 建筑 物 外 墙 贴 小 型 方块 

， 墙 面 贴 方块 资 片 ， 多 配 有 三 台电 梯 ; 室内 装修 基本 一 致 : 内 墙 、 天 
花 抹 灰 ， 厅 房 入 评 房 、 卫 生 间 为 水 泥 地 面 ; 厨房 和 卫生 间 的 内 墙 、 天 花 为 水 泥 砂浆 抹 面 ; 装 木门 、 铝 合金 
窗 ， 水 电 煤 气 设施 齐备 ， 经 实地 查勘 为 完好 房 ， 目 前 6 套 住 宅 均 空置 。 

3. 估价 对 象 权 属 状况 

估价 对 象 权 属 人 为 XXX 市 X X 贸 易 公司 ，6 套 住宅 均 已 办 理 房地产 证 ， 土 地 用 途 为 商业 、 住 宅 ， 已 征 
收 国有 土地 使 用 权 出 让 金 ， 使 用 年 限 为 70 年 ， 从 1996 年 2 月 18 日 起 计 。 

(四 ) 估价 目的 

为 了 解 房地产 市 场 价格 提供 价格 参考 依据 。 

(五 ) 估价 时 点 

2010 年 7 月 11 日 

(六 ) 价值 定义 

本 报告 价值 为 估价 对 象 在 估价 时 点 状况 下 法 定 用 途 剩余 使 用 年 限 的 市 场 价格 

(七 ) 估价 依据 

本 次 评估 依据 国务 院 、 建 设 部 、 国 土 资源 部 、X XX 省 、X X 市 人 民政 府 及 其 有 关 部 门 颁布 的 法 律 规定 
和 政策 性 文件 以 及 评估 房地产 的 具体 资料 ， 主 要 有 : 

1. 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》; 
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2. 《中 华人 民 共 和 国土 地 管理 法 》; 

3. GB/T 50291 一 1999《 房 地 产 估价 规范 》; 

4. 委托 人 提供 的 相关 产权 资料 ; 

5. 估价 人 员 实 地 查看 所 得 的 资料 ; 

6. 估价 机 构 及 估价 人 员 掌 握 的 其 他 相关 信息 资料 ; 

7. 当地 近期 房地产 市 场 交易 资料 及 技术 参数 。 

( 八 ) 估价 原则 

1. 合法 原则 。 以 估价 对 象 的 合法 取得 、 合 法 使 用 、 合 法 处 分 为 前 提 估 价 。 

2. 最 高 最 佳 使 用 原则 。 以 估价 对 象 的 最 高 最 佳 使 用 为 前 提 估价 。 

3. 替代 原则 。 估 价 结果 不 得 明显 偏离 类 似 房地产 在 同等 条 件 下 的 正常 价格 。 

4. 估价 时 点 原则 。 估 价 结果 是 在 估价 时 点 的 客观 合理 价格 或 价值 。 

( 九 ) 估价 方法 

估价 人 员 在 认真 分 析 所 掌握 的 资料 ， 进行 了 实地 查看 ， 对 邻近 地 段 和 区 域 同 类 性 质 的 房地产 市 场 情况 
进行 调查 之 后 ， 结 合 估价 对 象 的 实际 ， 决 定 选取 市 场 法 和 收益 法 作为 估 f 

市 场 法 是 将 估价 对 象 与 在 估价 时 点 有 过 交易 的 类 似 房地产 进行 比较 ， 
适当 的 修正 ， 以 此 估算 估价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 。 

收益 法 是 指 运用 适当 的 资本 化 率 ， 将 预期 的 估价 对 象 常 净 收益 折算 到 估价 时 点 上 的 现 什 


之 和 得 出 估价 对 象 客观 市 场 价格 的 方法 。 
(十 ) 估价 结果 a 
估价 人 员 根 据 估价 目的 ， 霜 循 估价 原则 ， 程序 ， 运 用 科学 的 估价 方法 ， 仔 细 考 察 估价 对 


象 的 建筑 特征 及 使 用 和 维护 情况 ， RE ， 并 结合 估价 经 验 和 对 影响 价值 因素 的 分 析 ， 确 定 






类 似 房地产 的 已 知 价格 作 


估价 对 象 在 2010 年 7 月 11 日 的 市 场 价 价 X XXX 元 Im?， 总 价 人 民 币 X X X 万 元 ， 人 民 币 (大 
NE 


(十 一 ) 估价 人 员 次 

估价 人 员 : XXX Xx 基站 4 

(十 二 ) 估价 作业 

2010 年 7 月 吕 候 2810 年 8 月 4 日 NS 

(十 三 ) A 书 窟 

oo 至 2011 年 8 月 3 日 / 

7. 估价 技术 报告 

估价 技术 报告 应 包括 以 下 内 容 。 

(1) 标题 ， 房 地 产 估价 技术 报告 。 

(2) 个 别 因素 (实物 状况 ) 分 析 : 详细 说 明 、 分 析 估 价 对 象 的 个 别 因素 。 

(3) 区 域 因素 (区 位 状况 ) 分 析 : 详细 说 明 、 分 析 估 价 对 象 的 区 域 因素 。 

(4) 市 场 背景 分 析 : 详细 说 明 、 分 析 类 似 房地产 的 市 场 状况 ， 包 括 过 去 、 现 在 和 可 预 
见 的 未 来 。 

(5) 最 高 最 佳 使 用 分 析 : 详细 分 析 、 说 明 估价 对 象 最 高 最 佳 使 用 。 

(6) 估价 方法 选用 : 详细 说 明 估 价 的 思路 和 采用 的 方法 及 其 理由 。 

(7) 估价 测算 过 程 : 详细 说 明 测算 过 程 ， 参 数 确 定 等 。 

(8) 估价 结果 确定 : 详细 说 明 估 价 结果 及 其 确定 的 理由 。 








下 























Sens 2 
房地产 估价 技术 报告 实例 


房地产 估价 技术 报告 
一 、 个 别 因素 分 析 
本 次 估价 对 象 XX X 西 路 10 号 X X 花 园 XX 范 17 栋 B 座 301 号 房 , 建 于 1994 年 1 月 30 日 ,楼 擒 较 
长 ， 外 观 较为 陈旧 ， 物 业 管理 不 够 完善 ， 环 境 较 混乱 噶 杂 ， 这 对 价值 产生 一 定 的 负面 影响 。 
二 、 区 域 因 素 分 析 
估价 对 象 位 于 新 旧 城 区 交接 处 ， 社 区 主干 道 是 市 政 规划 道路 ， 地 理 位 置 较为 优越 ， 交 通 相当 便利 ， 周 
围 各 种 基础 设施 配套 较为 齐全 。 


三 、 市 场 背景 分 析 
房价 水 平 仍然 存在 一 定 的 上 涨 压 力 ， 如 排除 不 可 预见 的 因素 ， WW mst 居住 类 
价格 上 升 对 市 场 总 水 平 的 影响 不 可 把 视 。 SN 
42.29%6。 商品房 施工 面积 6 029.26 







万 平方 米 ， 增 长 28.1%， 其 中 住宅 4 814.36 万 平方 米 ， 3 后 ”商品房 丙 工 面积 1 313.69 万 平方 米 ， 
增长 15.9%， 其 中 住宅 1 080.09 万 平方 米 ， 增 长 13.6: 销售 面积 1 999.77 万 平方 米 ， 增 长 33.1%， 


其 中 住宅 1834.30 万 平方 米 ,增长 33.7%。 商品 4 .55 亿 元 ,增长 54.5%, 其 中 住宅 439.46 亿 元 ， 
增长 62.3%.。 个 地 产业 增加 仁 295,48 亿 元 5 


统计 资料 表明 ，2007 年 全 年 商品 住宅 投资 353.80 亿 元 ， AN 


房地产 交易 比较 活跃 ， 盘 品 质 全 面 提升 ， 市 场 供求 比例 合理 ， 总 体 上 楼 市 表现 
强劲 ， Se 步 上 升 . 7 
市 场 前 景 较为 乐观 。 

四 、 最 高 最 佳 使 用 

es 多 以 估 i 对 象 目前 作为 住宅 使 用 , 它 所 分 捧 土 地 的 批 
准 用 途 为 住宅 ， 物 的 设计 用 途 为 人 员 从 法 律 上 和 允许、 技术 上 可 能 、 经 济 上 可 行 的 角 
度 进行 综合 抽风 目前 的 2 2 使 用 。 

五 、 oN 法 选用 


估价 人 员 深 入 细致 地 分 析 了 评估 项 目的 特点 和 实际 状况 ， 并 研究 了 委托 方 提供 的 及 所 掌握 的 资料 ， 在 
实地 勘察 和 调研 的 基础 上 认为 ， 估价 对 象 所 在 位 置 类 似 房屋 交易 市 场 比较 活跃 ， 考虑 到 估价 对 象 为 收益 性 
房地产 租赁 市 场 状况 良好 ， 为 使 估价 结果 具有 科学 性 、 准 确 性 、 客 观 性 ， 我 们 采用 市 场 法 和 收益 法 对 估价 
对 象 进行 综合 评估 。 

六 、 估 价 测算 过 程 

采用 市 场 法 测算 宗 地 的 价值 。 

1. 选取 可 比 实例 ， 编 制 比较 因素 条 件 说 明 表 

在 近期 发 生 交易 的 土地 成 交 实 例 中 ,选择 与 待 估 宗 地 属 同一 供需 图 、 土 地 用 途 相同 、 在 地 域 上 属于 邻 
近 区 域 或 类 似 区 域 的 三 个 案例 ， 各 实例 与 估价 对 象 的 具体 情况 如 下 。 

1) 可 比 实例 一 

房屋 区 域 : XXX 区 X X 财 经 学 院 XX 西 园 ; 地 址 : X X 西 一 路 7 号 明秀 西 园 ; 楼 层 情况 : 总 8 层 夸 
混 结 构 ， 建 筑 面积 90.0 平方 米 ， 售 价 30 万 元 / 套 ， 单价 3 333 元 /平方 米 ， 建 筑 年 代 1997 年 。 装 修 情况 : 
简易 装修 ; 配套 设施 : 床 、 家 具 、 司 房 等 。 
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2) 可 比 实例 二 

房屋 区 域 : X XX 区 北湖 工人 新 村 ; 地 址 : 北湖 北 路 9 号 ; 楼 层 : 总 6 层 砖 混 结 构 ， 建 筑 面积 80.0 
平方 米 ， 售 价 20 万 元 / 套 ， 单 价 2 500 元 /m2， 建 筑 年 代 1997 年 。 装修 情况 : 中 档 装修 ; 配套 设施 : 床 、 
家 具 、 厨 房 ， 有线 电 视 ， 

3) 可 比 实例 三 

房屋 区 域 : XXX 区 。 地址 : XX 路 77-1 号 ,楼 层 : 总 7 层 砖 混 结 构 ， 建 筑 面积 78.0m2， 售 价 20 
万 元 / 套 ， 单价 2 564 元 /m2z， 建 筑 年 代 1996 年 。 装 修 情况 : 中 档 装修 。 配套 设施 : 厨房 、 床 、 家 具 、 有 线 
电视 、 热 水 器 、 电 视 机 、 洗 衣 机 、 冰 箱 。 

2. 编制 因素 比较 表 ( 见 表 2-3 一 表 2-5) 


表 2-3 因素 比较 表 
















































比较 因素 估价 对 象 
交易 价格 (元 /m”) 
交易 情况 
交易 日 期 2007.11 
配套 设施 较 好 
区 环境 质量 般 
域 交通 便捷 度 较 好 
因 地 理 位 置 好 
素 区 域 规划 好 
场地 条 件 七 通 一 平 
个 建筑 结构 好 
别 成 新 度 略 旧 
装修 程度 -< EX 亚 中 档 装修 
素 | 物业 管理 措施 > 完 和 sh | Ns | 5 完备 
结构 类 型 NW 一 破 混 。 | 砖 混 
NA 
比较 实例 三 
交易 价格 (元 /m” 2564 
交易 情况 100 
交易 日 期 1.0625 
配套 设施 105 
区 环境 质量 100 
域 交通 便捷 度 102 
地 理 位 置 102 
素 区 域 规划 102 
场地 条 件 100 
亦 建筑 结构 103 
别 成 新 度 100 
因 装修 程度 102 
素 物业 管理 措施 100 
结构 类 型 100 














房地产 估价 程序 












































表 2-5 比较 修正 表 

比较 因素 实例 一 实例 二 实例 三 

交易 价格 (元 /m”) 3333 2500 2564 
交易 情况 100/100 100/100 100/100 

交易 日 期 1.0135 0.9642 1.0625 
配套 设施 100/100 100/102 100/105 
区 环境 质量 100/100 100/102 100/100 
域 交通 便捷 度 100/98 100/98 100/102 
因 地 理 位 置 100/102 100/100 100/102 
素 区 域 规划 100/102 100/102 100/102 
场地 条 件 100/100 100/100 100/100 
个 筑 结构 100/103 100/103 100/103 
别 成 新 度 100/103 1004103 100/100 
装修 程度 一 oo | 100/102 
素 物业 管理 措施 一 100 100/100 
和 结构 类 型 100/100 100/100 
修正 系数 0.8568 0.9076 

比 准 价格 (元 /m2) 2 142 2327 


市 场 法 的 测算 
经 比较 修正 后 三 个 比 准 价格 相差 不 单 算术 平均 值 作为 估价 对 象 的 单位 面积 价格 为 2 500 
元 /m2， 总 价 为 196 575 元 。 


人 v 
(七 ) 收益 法 | , 疾 、 


收益 法 采用 公式 为 : 、V [~ 年 净 收 : 2 1 一 收益 年 期 ) 








(1+7)" 







和 榴 确 定 ， 是 根据 安全 ee ， 以 安全 利率 为 基础 ， 再 加 上 风险 调整 值 作 
AN 析 现 率 由 正常 投资 回报 率 和 网 险 投资 回报 率 组 成 ， 正 常 投资 回报 率 的 选取 参考 1 年 期 
银行 存款 利率 从 国债 利率 后 综合 确定 为 3.39%6。 风 险 回报 率 由 行业 风险 报酬 率 经 营 风险 报酬 率 组 成 ， 综 合 
分 析 以 上 各 方面 因素 ，X X 市 住宅 房地产 的 风险 报酬 率 为 45%。 因 此 ， 资 本 化 率 确 定 为 7.8%。 

2. 确定 年 有 效 毛 收入 

依照 现行 市 场 行情 和 估价 对 象 实际 情况 ， 计 算 有 效 毛 收入 。 其 基本 公式 为 : 年 有 效 毛 收入 = 月 租金 x 

-空置 率 )x 计 算 期 。 租 金 的 标准 和 空置 率 是 依据 市 场 一 般 标准 结合 估价 对 象 的 具体 情况 确定 的 。 

根据 目前 市 场 行情 ， 调 查 估价 对 象 同一 区 域内 与 估价 对 象 同类 型 的 周边 地 区 的 公寓 的 市 场 租金 ， 则 年 

有 效 毛 收入 见 表 2-6。 


本 次 估价 资 






表 2-6 年 有 效 毛 收 入 表 


建筑 面积 | 年 有 效 毛 收入 


136 | rm | bb | ;% | 7%0 
即 估价 对 象 年 有 效 毛 收入 为 7980 元 。 
3. 年 运营 费用 
出 租 人 负担 的 费用 一 般 包 括 维修 保 养 沉 、 管 理 沉 ， 房 地 产 税 、 中 介 费 ， 广 告 宣传 费 等 共计 300 元 /年 。 








4. 年 净 收 益 

年 净 收 益 = 年 有 效 毛 收入 -年 运营 费用 =7 980-300=7 680( 元 ) 

5. 计算 收益 价格 

估价 对 象 所 在 区 域 的 土地 性 质 为 出 让 ， 该 房产 竣工 日 期 为 1994 年 ， 所 以 至 估价 时 点 剩余 54 年 可 作为 


未 来 可 收益 的 年 限 。 假 设 资本 化 率 和 年 净 收 益 保持 不 变 ， 则 采用 公式 : wl | 6s0， 


YL dr+yy 
Y=7.8%, n=54) 

故 大 7 680/7.8%x[1 1/(1+7.8%)54]=96 000 元 

七 、 估 价 结 果 确 定 

采用 市 场 法 和 收益 法 测算 的 结果 见 表 2-7。 


表 2-7 市 场 法 和 收益 法 结果 对 照 表 


市 场 比价 法 





上 述 两 种 方法 从 不 同 角 度 反映 了 估价 对 象 的 房地产 值 ， 依 方法 所 得 结果 ， 并 参考 XX 市 房 
地 产 市 场 的 特点 ， 采 用 加 权 平 均 法 计算 结果 ， ar 市 场 法 为 0.6， 收 益 法 为 0.4， 则 估价 


对 象 的 最 终 值 为 : 196 575x0.6+96 000x0.4=156 345( 元 ); 156 345/78.36=1 995( 元 /mm)。 
8. 附件 RS 
附件 主要 包括 以 下 内 容 。 NS 
(0D 标题， 附件。 





(2) ee 

(3) 四 至 和 周围 环 

(4) 土地 形状 分 0 
(5) 建筑 平 帮 图 。 

(0) 2 照片。 化 


(7) 项 了 苍生 天 批准 文件 。 

(8) 产权 证 明 。 

(9) 估价 中 引用 的 其 他 专用 文件 资料 。 
(10) 估价 人 员 和 估价 机 构 的 资格 证 明 等 。 


2.5.3 房地产 估价 报告 的 写作 要 求 


房地产 估价 报告 作为 估价 成 果 型 的 文件 ， 除 了 要 满足 估价 委托 人 的 要 求 ， 还 要 尽 可 能 
的 完善 ， 在 写作 过 程 中 ， 要 遵循 如 下 要 求 。 

(1) 内 容 详实 。 估 价 报告 应 完整 、 全 面 地 反映 估价 所 涉及 的 事实 、 推 理 过 程 和 结论 
报告 组 成 要 完整 ， 格 式 要 规范 ， 正 文 内容 和 附件 资料 应 齐全 、 配 套 。 

(2) 描述 客观 。 估 价 报告 应 站 在 中 立 的 立场 上 对 影响 估价 对 象 价格 或 价值 的 因素 进行 
客观 的 介绍 、 分 析 和 评论 ， 应 尽量 使 用 中 性 的 词汇 ， 用 词 不 可 带 有 强烈 的 感情 色彩 ， 做 出 
的 结论 应 该 有 充分 的 依据 。 

(3) 用 词 准确 。 估 价 报 告 的 用 语 应 清楚 、 准 确 ， 避 免 使 用 含混 不 清 、 模 棱 两 可 或 容易 


























产生 误解 的 文字 ， 对 未 经 查实 的 事项 应 该 查实 后 再 写 入 报告 中 ， 对 无 法 核实 或 假设 的 寻 
应 在 报告 中 作 说 明 ， 并 分 析 其 对 估价 结果 可 能 产生 的 影响 。 估 价 报告 表述 要 清晰 、 简 洁 ， 
文字 搭配 合理 ， 语 名 通顺、 便于 理解 ， 不 要 使 用 生僻 词语 。 

(4) 语言 简练 。 估 价 过 程 是 一 个 十 分 复杂 的 内 容 ， 估 价 报告 不 可 能 完全 反应 估价 过 程 
的 全 貌 ， 因 此 写作 上 语言 要 简练 ， 节 约 篇 幅 ， 将 所 述 内 容 进 行 整合 、 归 纳 ， 只 将 最 为 重要 
的 内 容 、 有 代表 性 的 内 容 表述 出 来 ， 主 次 分 明 ， 便 于 阅读 。 

(5) 装帧 美观 。 完 成 估价 报告 的 写作 之 后 ， 应 将 估价 报告 合理 排版 ， 对 内 附 的 图 、 表 
进行 修饰 ， 提 高 估价 报告 的 阅读 质量 。 























课题 2.6 。 


估价 报告 审核 实际 上 是 对 估价 师 已 的 位 人 了 出 评判 意见 的 行为 或 
过 程 。 房 地 产 估价 报告 是 估价 机 构 提供 中 介 服 和 其 他 行业 提供 的 产品 会 出 现 质 
量 问 题 一 样 ， 估 价 报告 也 会 存在 质量 问题 、i 不 以 人 的 意志 志 为 转移 的 客观 事实 。 随 
着 房地产 估价 市 场 竞争 的 日 益 加 剧 和 与 的 各 种 风险 的 日 益 显现 ， 以 及 随 着 房地产 
估价 行业 自律 要 求 的 日 益 规范 和 有 着 鹤 大 对 疡 地 产 估价 报告 质量 的 日 益 重 视 , 各 估价 机 构 、 
行业 组 织 以 及 有 关 客 户 ， 均 从 不 E 出 了 加 强 房地产 知 价 报告 审核 的 具体 要 求 

房地产 估价 报 和 Nb i 要 他 容 包括 : 报告 的 She 分 内 容 的 构成 是 否 依据 本 估 
价 机 构 提供 的 标准 电 ee 由 依据 资料 是 否 真实 和 收集 齐全 ; 
估价 技术 思路 和 作 pe 确 ; 估价 测 bh 各 种 原始 数据 ， 以 
ee 是 否 确 有 人 是 否 正确 ， 估 价 结果 是 否 合理 ;报告 文字 

述 是 否 ， 有 无 逻辑 铺 rm eid 披露 等 。 

Me 于 检查 估价 报告 是 否 符合 要 求 的 审核 表 ， 可 供 参 考 。 
表 2-8 房地产 估价 报告 审核 表 


2.6.1 估价 报告 审核 的 内 容 














估价 机 构 名 称 
估价 项 目 名 称 
估价 报告 编号 


要 件 齐全 : 封面 (项 目 齐全 )、 目 录 ( 含 页 码 )、 臻 委托 人 
函 ( 含 估价 机 构 盖 章 )、 注 册 房 地 产 估价 师 声明 ( 含 2 名 


以 上 注册 房地产 估价 师 签名 及 注册 号 )、 估 价 的 假设 和 
限制 条 件 、 估 价 结 果 报告 (项 目 齐全 )、 估 价 技术 报告 (项 
目 齐 全 )、 附 件 ( 含 估价 对 象 位 置 图 、 内 外 部 状况 图 片 、 
权 属 证 明 复印 件 、 估 价 机 构 资 质 、 估 价 师资 格 证 明 复 
印 件 ) 


估价 报告 的 
完整 性 






























































缺陷 说 
: 审核 项 目 审核 要 求 得 分 | 明 ( 扣 
分 点 ) 
， | 佑 价 的 假设 | 假设 条 件 是 必要 、 充 分 、 合 理 、 有 依据 的 ， 限 制 条 件 
”| 和 限制 条 件 “| 具有 针对 性 
估价 目的 及 
3 | 价值 类 型 和 | 采用 规范 语言 表述 准确、 清晰 5 
个 价 对 多 的 | 对 估价 对 象 的 界定 准确 ， 对 区 位 、 实 物 、 权 益 状 况 的 
4 | 界定 、 描 述 和 | ，、 人 一 
We 描述 全 面 、 详 
分 析 
5 | 市场 背景 描 | 对 宏观 房地产 市 场 、 估 价 对 象 细 分 房地产 市 场 及 价值 
述 与 分 析 影响 因素 的 分 析 简明 、 透 彻 、 针 对 性 强 
6 | 最 高 最 佳 全 | 对 最 高 最 佳 使 用 的 判定 正确 ， 分 析 透 彻 、 得 当 ， 
用 分 析 市 场 规律 
7 | 佑 价 方法 选 | 选用 方法 全 面 、 恰 当 。 对 放弃 使 用 的 加 9 直 条 说 明 ， 
用 对 选择 特殊 方法 简 述 根据 。 
来 源 与 | 数据 来 源 依据 充分 或 理由 i 合理 ， 
入 | 理 i :上 有 说 服 力 ， 有 必 坚 帘 序 析 和 过 程 ， 计算 | 30 
取 与 运用 及 | 过 程 访 、 正 hh 
计算 过 程 /a 
售 价 结果 确 | 估价 结果 确定 再 SN 计 结 论 表述 清晰 ( 含 单价 、 总 价 ); 
ed 到 委托 人 函 \ 准 染 扫 全、 技术 报告 中 的 俩 挫 结 果 相互 | 5 
至 Ar 
估价 报告 的 | 报告 篇 抵 K 咎 式 、 用 引 姻 谈 息 、 千 准 正 确 : 
10 | 规范 性 、 文 字 | 戏 关 简 活 、 通 蚂 pte 而 
表述 、 排 版 > 多 先 铺 别 字 、 漏 字 ， 标 ; 确 ， 排 版 规整 、 前 
外 观 《中 后 统 美观 大 喜 
VY 合计 100 
综合 作 核 意见 | 
审核 人 员 签 名 |] 《| 审核 期] 年 月 日 


提示 
审核 项 目 中 有 严重 缺陷 之 一 的 ， 指 出 具体 缺陷 ， 并 可 将 该 整 项 评定 为 0 分 ; 估价 报告 有 原则 性 错 
误 的 ， 指 出 具体 错误 ， 可 不 分 项 评分 ， 直 接 将 其 评定 为 不 合格 。 


2.6.2 估价 报告 审核 的 类 型 


估价 报告 审核 可 以 分 为 内 部 审核 和 外 部 审核 两 类 。 
1. 内 部 审核 
内 部 审核 是 各 估价 机 构 组 织 自己 的 审核 人 员 ， 对 本 机 构 内 其 他 估价 师 已 完成 但 未 正式 
出 具 的 估价 报告 进行 的 质量 控制 性 审核 。 内 部 审核 可 以 分 为 三 级 审核， 所 谓 三 级 审核 ， 是 
56 





人 从 





指 各 有 不 同 侧重 要 求 的 三 个 层次 的 逐 级 审核 ， 一 审 为 初审 ， 撰 写 报告 的 估价 师 自 审 和 评估 
组 长 审核 ; 二审 为 复审 ,评估 部 经 理 审核 ， 三 审 为 终审 ， 总 估价 师 审核 和 公司 总 经 理 审核 。 
其 中 一 审 和 三 审 均 为 双人 双 责 。 各 级 审核 可 以 有 不 同 的 审核 重点 ， 但 均 应 认真 到 位 和 独立 
进行 ， 不 可 敷 衔 了 事 。 
兰草 提示 

估价 机 构 通 过 实行 以 三 级 审核 为 主 的 估价 报告 质量 管理 制度 ， 可 以 在 质量 控制 层面 上 ， 有 助 于 将 
估价 师 基 本 上 是 个 人 独立 完成 的 估价 报告 ， 及 时 地 纳入 估价 机 构 的 质量 监管 之 下 ， 以 达到 控制 估价 质 
量 和 防范 执业 风险 的 目的 。 为 此 ， 估 价 机 构 应 根据 自身 特点 和 需要 ， 认 真 做 好 估价 报告 的 三 级 审核 。 


2. 外 部 审核 














外 部 审核 主要 是 由 客户 或 行业 协会 组 织 审核 人 员 ， 对 某 个 估价 机 构 的 其 他 估价 师 已 正 
式 出 具 的 估价 报告 ， 进 行 的 质量 评判 性 审核 。 加 强 外 部 审 上 将 有 力 地 促进 房地产 
估价 机 构 重 新 认识 高 素质 估价 人 员 的 价值 和 不 断 提高 估 4 的 顷 量 ， 以 及 促进 房地产 估 
价 机 构 逐 步 提高 社会 公信 力 和 形成 品牌 。 A- 

a 人 

由 行业 协会 组 织 审核 人 员 对 估价 报告 进行 为 行业 审核 ， 其 性 质 基本 上 属于 行业 自律 性 审 
核 ， 审 核 结果 往往 关系 到 估价 机 构 的 资 力 的 行业 评价 和 市 场 准 入 问题 。 由 客户 对 估价 报告 
进行 的 审核 称 为 客户 审核 ， 其 性 质 市 场 商业 性 审核 审核 结果 往往 关系 到 估价 机 构 的 商业 


3 党 


2.6.3 估价 报告 的 

佑 价 报告 Sear. pe 4 专职 注册 房地产 估价 师 签名 、 盖 章 ， 以 
估价 机 构 4 具 ， 并 由 负责 该 估价 项 自 地 估价 人 员 及 时 交付 给 委托 人 。 估 价 人 员 在 交 
付 估 价 报告 时 ， 可 就 估价 报告 中 的 某 些 问题 作 口头 解释 或 说 明 ， 至 此 完成 了 对 委托 人 的 估 
价 服务 。 

估价 报告 出 具 后 ， 估 价 人 员 和 估价 机 构 应 及 时 对 涉及 本 次 估价 的 一 切 文字 、 图 表 、 声 
像 等 不 同形 式 的 资料 进行 整理 ， 并 将 它们 分 类 保存 起 来 ， 即 归档 。 


本 单元 介绍 了 房地产 的 估价 程序 ， 包 括 估价 业务 的 申请 与 受理 、 估 价 的 准备 工作 、 
查看 现场 、 资 料 的 整理 和 分 析 、 房 地 产 估价 报告 的 撰写 以 及 估价 报告 的 审核 。 房 地 产 估 
价 程序 的 熟练 掌握 对 于 提高 房地产 估价 的 效率 起 着 至 关 重 要 的 作用 ， 特 别 是 估价 作业 方 
案 的 制订 是 否 合理 关系 着 整个 估价 业务 的 成 败 。 房 地 产 估价 报告 是 估价 机 构 提供 给 委托 
人 的 “产品 ”， 因 此 ， 房 地 产 估价 报告 撰写 的 好 坏 将 直接 影响 委托 人 对 估价 机 构 工作 的 
评价 ， 具 有 非常 重要 的 意义 。 









一 、 单 项 选择 题 
1. 估价 人 员 与 委托 人 对 估价 委托 书 和 委托 合同 达成 一 致意 见 后 ， 估 价 业务 受理 的 最 后 
的 步骤 就 是 ( 。 )。 
A. 签订 估价 委托 书 B. 达成 口头 协议 
C. 签订 估价 委托 合同 D. 支付 价款 


2. 估价 时 点 是 由 ( 。 ) 决 定 的 。 
A. 估价 对 象 B. 估价 目的 C. 估价 价值 D. 估价 师 

3.( ， ) 是 评估 出 估价 对 象 价值 所 应 遵循 的 基本 途径 ， 是 指导 整个 估价 过 程 的 技术 思路 。 
A. 估价 准则 B. 估价 方法 C. 估价 流程 稚 估价 技术 路 线 

4. 了 解 估价 对 象 包括 ( 。 )。 < 
A. 了 解 估价 对 象 的 实物 状况 、 权 益 状况 、 
B. 了 解 估价 对 象 的 历史 状况 、 权 益 状 
C. 了 解 估价 对 象 的 实物 状况 、 周 边关 
D. 了 解 估价 对 象 的 实物 状况 、 、 外 貌 状 况 

5. 勘 丈 绘图 属于 (。”)。 
A. 现场 勘察 B. 

6. 以 下 ( ) 不 属于 房 


A. 产权 资料 
C. 市 场 
多 ‘ A 价 的 实质 性 队 B 








技术 路 线 和 B. 了 解 估价 对 象 
Di D. 查看 现场 
8. 产 估价 报告 是 (  ) 出 具 的 关于 估价 对 象 价值 的 专业 意见 。 
A. 房地产 管理 门 B. 估价 委托 人 
C. 产权 人 D. 估价 机 构 
二 、 多 项 选择 题 


1. 下 列 选项 中 ，(””) 属 于 房地产 估价 机 构 或 估价 师 不 应 承接 的 估价 业务 情形 。 
A. 估价 机 构 与 相关 当事人 有 利害 关系 
B. 估价 业务 超越 了 本 估价 机 构 资质 等 级 许可 的 业务 范围 
C. 估价 师 与 估价 需求 者 有 利害 关系 
D. 估价 师 感 到 自己 的 专业 知识 和 经 验 所 限 而 难以 评估 出 客观 合理 的 价值 的 
E. 房地产 已 被 抵押 

2. 明确 估价 基本 事项 主要 包括 ( 。 )。 
A. 明确 估价 目的 B. 明确 估价 对 象 








C. 明确 估价 时 点 D. 明确 估价 内 容 
E. 明确 价值 类 型 
3. 估价 委托 合同 的 作用 主要 有 ( 。 )。 
A. 建立 受 法 律 保护 的 委托 与 受托 关系 
B. 明确 合同 双方 的 权利 和 义务 
C. 明确 估价 目的 、 估 价 时 点 
D. 载 明 估价 的 基本 事项 
E. 明确 估价 作业 时 间 和 估价 报告 交付 时 间 
4. 估价 作业 方案 的 内 容 主要 包括 ( 。 )。 
A. 拟 采用 的 估价 技术 路 线 和 估价 方法 
B. 拟 调查 收集 的 资料 及 其 来 源 渠 首 
C. 预计 所 需 的 时 间 、 人 力 、 经 费 
D. 拟订 作业 步骤 和 时 间 进度 安排 论 
E. 确定 估价 报告 的 审核 人 员 SS 
5. 一 份 完整 的 估价 报告 通常 由 ( SS 
A. 封面 、 目 录 、 臻 委托 人 函 
C. 估价 基本 事项 
E. 估价 技术 报告 、 附 件 
6. 估价 技术 报告 一 般 包 括 ( 
A. 估价 基本 事项 B. 估价 对 象 分 析 、 市 场 背 


C. 最 高 最 侍 使 用 分 > D. 信人 其 和 选用 
E. 人 络 果 确定 
三 、 简 答题 A Ww 
1. 评估 申 ; some 
个 之 
“wf 


2. 对 Ry 的 主要 项 目 有 哪些 

3. 房 地 灌 奏 价 所 需 收集 的 资料 主要 包括 哪儿 部 分 内 容 ? 
4. 估价 报告 审核 的 类 型 有 哪些 ? 

四 、 案 例 分 析 


某 交 易 中 心 房地产 估价 报告 内 容 如 下 : 
XX 交易 中 心房 地 产 估价 报告 
封面 及 目录 ( 略 ) 
致 委托 方 函 ( 咯 ) 
估价 师 声明 ( 咯 ) 
估价 的 假设 和 限制 条 件 ( 略 ) 
XX 交易 中 心房 地 产 估价 结果 报告 
一 、 委 托 估 价 方 : XX 市 商业 局 (法 定 代 表 人 : XX; 住所 : XX) 
二 、 受 理 估价 方 ，XX 市 房地产 评估 事务 所 
(法 定 代表 人 : X X; 住所 : XX; 估价 资质 等 级 : 一 级 ) 
三 、 估 价 对 象 : X 市 商业 局 所 属 X X 交 易 中 心 。 
XX 交易 中 心 是 x 市 商业 局 2006 年 4 月 1 日 以 出 让 方式 获得 土地 使 用 权 ( 使 用 权 年 限 为 40 年 )， 并 自 2 











景 分 析 





理论 与 实务 me 





筹资 金 开始 建设 ， 于 2008 年 4 月 全 部 竣工 并 交付 XXX 交易 中 心 使 用 ， 

四 、 估 价 日 期 : 2010 年 4 月 1 日 

七 、 估 价 依据 : ( 略 ) 

人 入、 估价 原则 : ( 略 ) 

九 、 价 值 定义 : 本 次 估价 采用 公开 市 场 价值 标准 。 

十 、 采 用 的 估价 方法 

根据 估价 对 象 概况 、 估 价目 的 、 房 地 产 市 场 状 况 及 对 所 收集 资料 的 分 析 ， 首 先 采 用 收益 法 对 基 进 行 整 
体 估 价 ， 然 后 ， 采 用 成 本 法 再 评估 其 价值 。 最 后 ， 两 种 方法 综合 分 析 ， 确 定 估价 对 象 的 最 终 估价 值 。 

十 一 、 估 价 结果 : 2010 年 4 月 1 日 估价 对 象 评估 值 为 人 民 币 1 244 万 元 (大 写 : 人 民 币 坦 什 起 佰 建 拾 


十 二 、 估 价 人 员 : ( 略 ) 
十 三 、 估 价 报告 应 用 的 有 效 期 : ( 略 ) 
XX 交易 中 心房 地 产 估价 技术 报告 ( 略 ) 
有 关 附 件 ( 略 ) 


问题 : 试 指出 上 面 所 列 X X 交 易 中 心 房地产 估 Ws 


、 实 训 内 容 SS 


甲 方 (开发 公司 ) 于 2009 Benoa A 座 和 B 座 ) 


8 层 共 5 000mz 的 商品 房 ， 至 RE sn 付 广 工程 款 1 500 万 元 , 此 时 A 座 
5 建 至 五 -， 甲 、 为 发 生 纠纷 ， 甲 方 认 为 
- 程 下 生 > 应 返还 各 则 认为 工 和 之 生 1 580 万 


元 ， 甲 方 尚 应 再 付 8 双方 争执 不 下 年 7 月 甲 方 向 法 院 起 诉 ， 法 院 委托 估 
TVrn。 













价 机 构 对 甲 支付 给 乙方 的 工 到 


wa We 主要 列 出 估价 步骤 。 








有 








学 习 目标 


本 单元 介绍 土地 价格 评估 的 基本 原 
主客 体 。 教学 目的 是 让 学 生 掌握 土 


> 知识 要 点 


-AN 土地 的 分 类 及 特征 
深刻 理解 土地 价格 的 内 涵 ; 
和 的 内 涵 与 % 
能 够 对 不 同类 型 土地 价格 进行 准确 的 界定 ai 


抑 悉 土地 价格 评估 的 主体 ; 
掌握 描述 土地 价格 评估 的 客体 即 待 估 宗 地 时 应 注 | 土地 价格 评估 的 主体 与 客体 30% 
意 的 问题 


掌握 土地 价格 评估 的 依据 ; - 
估 的 依据 与 效 5% 
掌握 价格 评估 的 效力 土地 价格 评估 的 依据 与 效力 25% 























乾 ,。 


2009 年 12 月 1 日 , 受 某 用 地 单位 委托 ,XX 估价 机 构 评估 其 所 属 的 一 宗 商业 用 地 的 土地 使 用 权 价格 ， 
为 委托 方 以 估价 对 象 向 银行 抵押 贷款 提供 价格 依据 ， 估 价 基 准 日 (估价 时 点 ) 为 2009 年 12 月 1 日。 估价 机 
构 接受 委托 后 做 了 必要 的 准备 工作 ， 包 括 查阅 资料 和 市 场 调查 。 

土地 价格 不 同 于 一 般 商 品 价格 ， 其 内 涵 有 着 特殊 属性 ， 在 估价 过 程 中 采用 不 同 的 价值 定义 则 所 采用 的 
方法 也 不 尽 相 同 。 所 以 ， 在 进行 土地 价格 评估 之 前 ， 必 须 掌握 有 关 土 地 价格 的 理论 。 

那么 , 土地 价格 的 内 涵 是 什么 ? 不 同类 型 的 土地 价格 是 否 有 区 别 ? 土地 价格 评估 的 依据 和 效力 又 是 怎 


样 的 ? 


土地 的 分 类 和 特征 四 





3.1.1 土地 的 分 类 


二 类 了 


] 之 间 的 相同 性 和 土地 的 性 状 、 地 域 和 


土地 分 类 是 指 在 研究 分 析 各 类 土地 的 特点 
用 途 等 方面 存在 的 差异 性 的 基础 上 划分 芋 狗 类 型 。 土 地 分 类 的 目的 主要 是 掌握 土地 资源 状 
况 ， 识 别 土地 资源 的 特性 、 功 能 和 以 便 合理 地 利用 土地 资源 。 


地 球 上 的 土地 ， 由 于 本 身 因素 、 所 处 地 理 侯 吕 和 环境 条 件 不 同 ， 以 及 由 于 受 自 
”在 形态 、 颜 色 和 构造 、 覆 盖 、 肥 力 、 温 度 、 


然 条 件 和 人 为 因素 不 断 变 
生产 能 力 等 方面 存在 种 种 坚 渗 。 作 在 着 相似 性 。 运 用 科学 方法 ， 按 二 
地 特点 和 从 届 关 入， 区 ;你 的 分 类 原则 排列 为 一 个 有 层次 的 系统 ， 
er Th 行 土地 评价 ， 土地 管理 ， 都 是 必要 的 资料 
依据 。 土 地 并 类 是 竺 科学 适用 ， 关 键 分 类 的 标志 和 方法 。 土 地 资源 调查 的 目的 不 
辣 ， 采 用 的 办 尖 奈 志和 访 法 也 往往 有 所 不 同 。 


土地 资源 调查 中 比较 常用 的 土地 分 类 标志 和 方法 主要 有 以 下 三 种 。 
(1) 按 土 地 的 自然 属性 分 类 。 这 种 分 类 将 土地 视 为 一 个 自然 历史 综合 体 ， 将 土地 类 型 
理解 为 在 一 定 气候 条 件 下 地 貌 -土壤 -植被 的 共同 体 。 例 如 ， 依 据 地 貌 特征 可 分 为 山地 、 高 
原 、 贫 地、 丘陵 、 平 原 等 类 ; 依据 土壤 质地 可 分 为 黏 士 、 壤 土 、 砂 十 等 类 ; 依据 盐 碱 状况 
可 分 为 盐 土 、 碱 士 、 非 盐 碱 士 等 类 。 这 种 土地 分 类 系统 比较 重视 温度 、 降 水 、 地 质 发 育 等 
因素 的 作用 ， 强 调 土 地 的 自然 属性 ， 较 多 应 用 于 土地 资源 的 综合 考察 ， 而 对 于 土地 的 实际 
利用 现状 则 仅 作 适 当 的 考虑 。 

(2) 按 土地 的 社会 经 济 因素 分 类 。 基 本 依据 有 三 : 一 是 土地 的 经 济 用 途 ， 可 分 为 耕地 、 
林地 、 牧 地 等 类 。 其 中 ， 耕 地 按 作物 类 型 还 可 分 为 粮食 作物 用 地 、 经 济 作物 用 地 、 蔬 菜 地 
等 ， 按 产量 高 低 可 分 为 丰产 地 、 低 产地 等 ， 按 灌溉 条 件 可 分 为 水 田 、 水 浇 地 、 早 地 等 ， 林 
地 可 分 为 用 材 林地 、 防 护林 地 、 薪 炭 林 地 、 水 土 保 持 林 地 和 苗 转 等 类 。 牧 地 按 草地 类 型 可 
分 为 天 然 放 牧 地 、 天 然 制 草地 、 改 良 草地 、 人 工 草地 和 未 利用 草地 等 类 。 二 是 土地 的 权 属 
关系 ， 可 分 为 国家 所 有 土地 、 集 体 所 有 土地 、 私 人 所 有 土地 等 。 三 是 土地 的 质量 或 生产 力 
















































水 平 ， 主 要 按 土地 的 适宜 性 、 限 制 性 因素 进行 分 类 。 在 分 类 标准 方面 包括 对 土地 生产 潜力 
的 评价 、 改 造 投资 和 效益 的 估计 以 及 其 他 社会 经 济 指标 。 这 种 分 类 具有 明显 的 土地 评价 和 
生产 管理 的 实用 目的 。 
(3) 按 土地 的 自然 和 经 济 属性 以 及 其 他 因素 进行 的 综合 性 分 类 ， 主 要 有 土地 利用 分 类 
和 土地 利用 现状 分 类 等 形式 。 土 地 利用 分 类 是 以 土地 的 覆盖 特征 、 经 营 目的 和 利用 方向 为 
主要 标志 进行 的 分 类 。 用 以 反映 某 一 时 期 土地 利用 实际 状况 的 分 类 ， 就 是 土地 利用 现状 分 
类 。 利 用 现状 是 针对 调查 时 的 实际 用 途 而 言 的 。 土 地 是 自然 形成 的 ， 具 有 许多 自然 属性 上 
的 差异 ， 从 而 影响 着 土地 利用 的 效果 。 同 时 ， 土 地 所 处 环境 条 件 及 当时 当地 的 社会 经 济 条 
件 ， 又 往往 成 为 利用 方式 和 利用 现状 的 重要 决定 因素 。 这 种 分 类 比较 侧重 于 运用 国民 经 济 
部 门类 别 、 生 产 力 水 平 、 集 约 程 度 等 因素 的 影响 ， 强 调经 济 属性 ， 并 将 土地 自然 属性 视 为 
确定 土地 利用 现状 的 基本 因素 ， 能 真实 反映 出 土地 利用 的 现状 ， 也 可 以 成 为 土地 质量 评价 
的 基础 ， 在 生产 和 管理 等 方面 具有 广泛 的 实用 价值 。 ee 
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利用 规划 ， 更 不 能 据 此 划分 部 门 管理 范围 。 
美国 、 加 拿 大 、 法 国 、 英 国 等 国家 ， 一 般 采 用 按 土 土地 利用 现状 、 土 地 
适宜 农业 利用 的 程度 、 土 地 利用 可 能 性 及 土地 的 某 - 等 五 种 方法 进行 土地 分 类 。 
2. 我 国土 地 的 分 类 Soy 
我 国 从 实际 情况 出 发 ， 同 时 借鉴 国外 家 的 经 验 ， 国 家 《土地 管理 法 》 科 学 
地 将 我 国土 地 分 为 三 大 类 ， 即 根据 Re 将 土地 分 为 农用 地 、 建 设 用 地 和 未 
利用 地 。《 土 地 管理 法 》 定 义 : -Re es 产 的 土地 ， 包 括 耕地 、 林 地 、 
草地 、 农 田 水 利用 地 、 ee 用 、 构 筑 物 的 土地 ， 包 括 城乡 
住宅 和 公共 设施 用 地 、- ee 和 军事 设施 用 地 等 ， 未 利 
用 地 是 指 农用 地 和 建 六 外 的 土地 。 
我 国 的 土地 分 类 借 系 有 一 个 不 断 发 展 、 i 我 国 1984 年 发 布 的 《土地 利用 
eT 土地 利用 玉 含义 ， 土 地 利用 现状 调查 和 集体 土地 所 有 
i 利用 现状 调查 的 ne 1989 年 9 月 发 布 的 《城镇 地 籍 调查 规 
程 》 规 定 了 人 城镇 土地 分 类 及 含义 》 ， 城 镇 地 籍 调查 及 村 庄 地 籍 调查 应 用 的 是 城镇 土地 分 
类 体系 。 随 着 社会 主义 市 场 经 济 的 发 展 和 新 修订 的 《土地 管理 法 》 的 颁布 实施 ， 为 适应 经 
济 发 展 和 法 律 的 要 求 以 及 科学 实施 全 国土 地 和 城乡 地 政 统一 管理 的 需要 ， 需 要 进一步 明确 
农用 地 、 建 设 用 地 和 未 利用 地 的 范围 ， 对 原 有 土地 分 类 体系 进行 适当 调整 和 衔接 。 为 此 ， 
在 研究 、 分 析 两 个 现行 土地 分 类 基础 上 ， 国 土 资源 部 于 2001 年 8 月 21 日 下 发 了 “关于 印 
发 试行 《土地 分 类 》 的 通知 ”， 制 定 了 城乡 统一 的 全 国土 地 分 类 体系 ， 并 于 2002 年 1 月 1 
日 起 在 全 国 试行 。 
2007 年 9 月 3 日 ,国家 质量 监督 检验 检疫 总 局 和 国家 标准 化 管理 委员 会 联合 发 布 了 《 土 
地 利用 现状 分 类 》， 标 志 着 我 国土 地 资源 分 类 第 一 次 拥有 了 全 国 统一 的 国家 标准 。 
《土地 利用 现状 分 类 》 国 家 标准 确定 的 土地 利用 现状 分 类 , 严格 按照 管理 需要 和 分 类 学 
的 要 求 ， 对 土地 利用 现状 类 型 进行 归纳 和 划分 。 一 是 区 分 “类 型 ”和 “区 域 ”， 按 照 类 型 
的 唯一 性 进行 划分 ， 不 依 “ 区 域 ”确定 “类 型 ”， 二 是 按照 土地 用 途 、 经 营 特点 、 利 用 方 
式 和 履 盖 特征 4 个 主要 指标 进行 分 类 ， 一 级 类 主要 按 土地 用 途 ， 二 级 类 按 经 营 特点 、 利 用 
方式 和 覆盖 特征 进行 续 分 ， 所 采用 的 指标 具有 唯一 性 ;三 是 体现 城乡 一 体 化 原则 ， 按 照 统 J 
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-的 指标 ， 城 乡土 地 同时 划分 ， 实 现 了 土地 分 类 的 “全 覆盖 ”。 这 个 分 类 系统 既 能 与 各 部 
门 使 用 的 分 类 相 衔接 ， 又 与 时 候 进 、 满 足 当前 和 今后 的 需要 ， 为 土地 管理 和 调控 提供 基本 
信息 ， 具 有 很 强 的 实用 性 。 同 时 ， 还 可 根据 管理 和 应 用 需要 进行 续 分 ， 开 放 性 强 。 本 分 类 
系统 能 够 与 以 往 的 土地 分 类 进行 有 效 衔接 。 

《土地 利用 现状 分 类 》 国 家 标准 采用 一 级 、 二 级 两 个 层次 的 分 类 体系 ， 共 分 12 个 一 级 
类 、57 个 二 级 类 。 

根据 《土地 利用 现状 分 类 》， 土 地 利用 一 级 类 包括 耕地 、 园 地 、 林 地 、 草 地 、 商 服用 
地 、 工 矿 仓储 用 地 、 住 宅 用 地 、 公 共管 理 与 公共 服务 用 地 、 特 殊 用 地 、 交 通 运输 用 地 、 水 
域 及 水 利 设施 用 地 、 其 他 土地 。 

(1) 耕地 。 耕 地 指 种 植 农作物 的 土地 ， 包 括 熟地 ， 新 开发 、 复 明 、 整 理 地 ， 休 闲 地 ( 含 
轮 砍 地 、 轮 作 地 );， 以 种 植 农 作物 ( 含 蔬菜 ) 为 主 ， 间 有 零星 果树 、 和 桑树 或 其 他 树木 的 土地 ; 
平均 每 年 能 保证 收获 一 季 的 已 垦 滩 地 和 海 涂 。 大 1.0 米 、 北 方 宽度 <2.0 





米 固定 的 沟 、 渠 、 路 和 地 坎 ( 卉 );， 临 时 种 植 药 材 、 草 皮 、 花 木 等 的 耕地 ， 以 及 其 他 
临时 改变 用 途 的 耕地 。 耕 地 包括 水 田 、 水 浇 地 、 早 地 等 。 

名 水 田 是 指 用 于 种 植 水稻 、 莲 藉 等 水 生 农作物 上 
种 的 耕地 。 

@@ 水 浇 地 指 有 水 源 保证 和 灌溉 设施 , 在 - 
包括 种 植 蔬菜 等 的 非 工厂 化 的 大 棚 用 地 .~ 

@ 早 地 指 无 灌溉 设施 ， i 中 植 旱 生 农 作物 的 耕地 ， 包 括 没有 灌溉 设施 ， 


仅 靠 引 潜 淤 灌 的 耕地 。 
(2) 园地 。 园 地 指 种 植 We 叶 、 泥 品 如 主 的 集约 经 营 的 多 年 生 木 本 和 
草本 作物 ， 履 盖 度 大 于 六 手 兽 株数 9 土地， 包括 用 于 育苗 的 土地 。 


园地 包括 果园 、 A 
9 让 i 
A 
i 


括 实行 水 生 、 旱 生 农 作物 轮 







县 能 正常 灌溉 , 种 植 早生 农作物 的 耕地 ， 


此 种 植 桑树 、 A i 油 棕 、 胡 椒 、 药 材 等 其 他 多 年 生 作物 的 


(3) 林地 。 林 地 指 生 长 乔木 、 竹 类 、 灌 木 的 土地 ， 及 沿海 生长 红 树林 的 土地 ， 包 括 迹 
地 ， 不 包括 居民 点 内 部 的 绿化 林木 用 地 ， 铁 路 、 公 路 征地 范围 内 的 林木 ， 以 及 河流 、 沟 渠 
的 护 堤 林 。 林 地 包括 有 林地 、 灌 木林 地 、 其 他 林地 。 


森林 采伐 、 火 烧 后 ，5 年 内 未 更 新 的 土地 为 迹地 。 根据 造成 的 原因 不 同 ， 可 以 分 为 采伐 迹地 和 
火烧 迹地 。 

采伐 迹地 是 指 森 林 中 经 采伐 后 尚未 长 起 新 林 的 土地 。 一般 应 迅速 进行 更 新 ， 恢 复 林地 ， 以 免 荒废 。 

火烧 迹地 是 指 森 林 中 经 火灾 烧毁 后 尚未 长 起 新 林 的 土地 - 


@ 有 林地 指 树木 郁 闭 度 三 0.2 的 乔木 林地 ， 包 括 红 树林 地 和 竹林 地 。 
@ 灌木 林地 指 灌木 攻 六 度 三 40% 的 林地 。 





未 
树木 郁 闭 度 是 指 林 冠 覆盖 面积 与 地 表面 积 的 比例 。 灌木 覆盖 度 是 指 灌木 林 ( 包 括 叶 、 茎 、 枝 ) 在 地 面 
的 垂直 投影 面积 占 统 计 区 土地 总 面积 的 比重 -。 


@ 其 他 林地 包括 疏 林 地 ( 指 0.1 科 树木 郁 闭 度 <0.2 的 林地 )、 未 成 林地 、 迹 地 、 苗 围 等 
林地 。 


(1) 疏 林 地 。10% 到 树木 者 闭 度 <20% 的 疏 林地 ， 一 般 为 森林 地 和 荒山 之 间 的 过 渡 地 类 。 

(2) 未 成 林地 。 造 林 成 活 率 大 于 或 等 于 合理 造林 数 的 41%， 尚 未 郁 闭 但 有 成 林 和 希望 的 新 造林 地 (一 
般 指 造林 后 不 满 3 一 5 年 或 飞机 播种 后 不 满 5 一 7 年 的 造林 地 )。 由 耕地 改 为 未 成 林 造 林地 但 耕作 层 未 被 
破坏 的 土地 称 为 可 调整 未 成 林 造 林地 。 

(3) 迹地 ,迹地 为 中 国土 地 利用 现状 分 类 系统 中 的 三 级 类 型 。 篇 

(4) 茵 圆 。 由 耕地 改 为 菌 辆 但 糙 作 层 未 被 破坏 的 土地 称 为 可 避 洪 首 国 按 使 用 年 限 的 长 短 可 分 
为 永久 菌 国 (固定 苗 国 ) 和 临时 苗 国 。 永 久 苗 国 一 般 面 积 较 大 ， 长 ， 多 设 在 土壤 、 灌 流 、 交 通 
条 件 较 好 的 地 方 ， 劳 力 较 固定 ， 集 约 经 营 ， 具 有 一 定 设 和 投资 ， 可 进行 多 种 苗木 的 生产 
和 科学 实验 工作 。 临 时 菌 国 则 专 为 完成 一 定时 期 
般 面 积 较 小 ， 苗 木 品种 少 ， 随 着 造林 或 更 新 任 ; 


(4) 草地 。 草 地 指 生长 ea ， 包括 天 然 牧 划 地 、 人 工 牧 草地 、 其 他 草地 。 


Q@ 天 然 牧草 地 指 以 天 然 草 :， 用 于 7 
@ 人 工 牧 草地 指 人 工 种 各 we, 
0.1， 


@ 其 他 草地 指 树木 表层 为 土 a 主 ， 不 用 于 畜牧 业 的 


草地 。 
(5) wnt Ais 指 主要 用 坟 ei 包括 批发 零售 用 地 、 住 宿 












餐饮 用 地 、 瘟 用 地 、 其 他 商 服 

@ 批 信奉 售 用 地 指 主要 月 于 商品 托 零售 的 用 地 ， 包 括 商场 、 商 店 、 超 市 、 各 类 批 
发 (零售 ) 市 场 ， 加 油 站 等 及 其 附属 的 小 型 仓库 、 车 间 、 工 场 等 的 用 地 。 

@ 住宿 餐饮 用 地 指 主 要 用 于 提供 住宿 、 餐 饮 服务 的 用 地 ， 包 括 宾馆 、 酒 店 、 饭 店 、 
馆 、 招 待 所 、 度 假 村 、 餐 厅 、 酒 吧 等 。 

图 商务 金融 用 地 指 企 业 、 服 务 业 等 办 公用 地 ， 以 及 经 营 性 的 办 公 场 所 用 地 ， 包 括 写字 
楼 、 商 业 性 办 公 场 所 、 金 融 活动 场所 和 企业 厂区 外 独立 的 办 公 场 所 等 用 地 。 

图 其 他 商 服用 地 指 上 述 用 地 以 外 的 其 他 商业 、 服 务 业 用 地 。 包 括 洗车 场 、 洗 染 店 、 废 
旧 物 资 回收 站 、 维 修 网 点 、 照 相 馆 、 理 发 美容 店 、 洗 浴场 所 等 用 地 。 

(6) 工矿 仓储 用 地 。 工 矿 仓储 用 地 指 主要 用 于 工业 生产 、 物 资 存放 场所 的 土地 ， 包 括 
工业 用 地 、 采 矿 用 地 、 仓 储 用 地 。 

Q@ 工业 用 地 指 工业 生产 及 直接 为 工业 生产 服务 的 附属 设施 用 地 。 

@ 采矿 用 地 指 采矿 、 采 石 、 采 砂 ( 沙 ) 场 ， 盐 田 ， 砖 瓦 容 等 地 面 生产 用 地 及 尾 矿 堆放 地 。 

@ 仓储 用 地 指 用 于 物资 储备 、 中 转 的 场所 用 地 。 
































(7) 住宅 用 地 。 住 宅 用 地 指 主要 用 于 人 们 生活 居住 的 房 基 地 及 其 附属 设施 的 土地 ， 包 

@ 城镇 住宅 用 地 指 城镇 用 于 生活 居住 的 各 类 房屋 用 地 及 其 附属 设施 用 地 , 包括 普通 住 
宅 、 公 寓 、 别 界 等 用 地 。 

@ 农村 宅 基地 指 农村 用 于 生活 居住 的 宅 基地 。 

(8) 公共 管理 与 公共 服务 用 地 。 公 共管 理 与 公共 服务 用 地 指 用 于 机 关 团 体 、 新 闻 出 版 、 
科教 文 卫 、 风 景 名 胜 、 公 共 设 施 等 的 土地 ， 包 括 机 关 团 体 用 地 、 新 闻 出 版 用 地 、 科 教 用 地 、 
医 卫 慈 善 用 地 、 文 体 娱乐 用 地 、 公 共 设 施用 地 、 公 园 与 绿地 、 风 景 名 胜 设施 用 地 。 

@ 机 关 团 体 用 地 指 用 于 党 政 机 关 、 社 会 团体 、 群 众 自治 组 织 等 的 用 地 。 

@ 新 闻 出 版 用 地 指 用 于 广播 电台 、 电 视 台 、 电 影 三、 报社、 杂志 社 、 通 讯 社 、 出 版 社 
等 的 用 地 。 

@ 科教 用 地 指 用 于 各 类 教育 ， 独 立 的 科研 、 勘 测 、 设 计 、 

图 医 卫 慈 善 用 地 指 用 于 医疗 保健 、 卫 生 防 疫 、 急 
的 用 地 。 

加 文体 娱乐 用 地 指 用 于 各 类 文化 、 体 育 、 

@ 公共 设施 用 地 指 用 于 城乡 基础 设施 的 
电信 、 消 防 、 环 卫 、 公 用 设施 维修 等 用 地 

@ 公园 与 绿地 指 城镇 、 村 庄内 部 网 公园 动物园、 植物 园 、 街 心 花 园 和 用 于 休 牧 及 美 
化 环境 的 绿化 用 地 。 


风景 名 胜 设施 用 地 i 所 
机 构 的 建筑 用 地 。 景 区 内 bay 4 
: 监 教 、 宗 教 、 殡 碍 等 的 土地 。 


(9) 特殊 用 地 。 he 于 军事 设施 、 
Q@ 军事 tt 用 地 。 












































术 推广 、 科 普 等 的 用 地 。 
检 药 检 、 福 利 救助 等 











广场 等 的 用 地 。 
5 给 排水 、 供 电 、 供 热 、 供 气 、 邮 政 、 


革命 遗址 等 ) 景 点 及 管理 





@ 涉外 用地 指 用 于 外 国政 府 及 国际 级 织 驻 华 使 领 馆 、 办 事 处 等 的 用 地 。 

@ dp 看 守 所 、 劳 改 场 、 劳 教 所 、 戒 毒 所 等 的 建筑 用 地 。 

@ 宗教 用 地 指 专门 用 于 宗教 活动 的 庙宇 、 寺 院 、 道 观 、 教 堂 等 宗教 自用 地 。 

回 殡 芋 用 地 指 陵 园 、 幕 地、 殡葬 场所 用 地 。 

(10) 交通 运输 用 地 。 交 通 运 输 用 地 指 用 于 运输 通行 的 地 面 线路 、 场 站 等 的 土地 ， 包 括 
民用 机 场 、 港 口 、 码 头 、 地 面 运输 管道 和 各 种 道路 用 地 。 

Q@ 铁路 用 地 指 用 于 铁道 线路 、 轻 轨 、 场 站 的 用 地 ， 包 括 设计 内 的 路 堤 、 路 乞 、 道 沟 、 
桥梁 、 林 木 等 用 地 。 

@ 公路 用 地 指 用 于 国道 、 省 道 、 县 道 和 乡 道 的 用 地 , 包括 设计 内 的 路 堤 、 路 珀 、 道 沟 、 
桥梁 、 汽 车 停靠 站 、 林 木 及 直接 为 其 服务 的 附属 用 地 

@@ 街 埠 用 地 指 用 于 城镇 、 村 庄内 部 公用 道路 ( 含 立交 桥 ) 及 行道 树 的 用 地 ， 包 括 公共 停 
车 场 ， 汽 车 客 货运 输 站 点 及 停车 场 等 用 地 。 

@ 农村 道路 指 公 路 用 地 以 外 的 南方 宽度 三 1.0 米 、 北 方 宽度 三 2.0 米 的 村 间 、 田 间 道 路 
( 含 机 耕 道 )。 

















回 机 场 用 地 指 用 于 民用 机 场 的 用 地 。 

港口 码头 用 地 指 用 于 人 工 修建 的 客运 、 货 运 、 捕 捞 及 工作 船舶 停靠 的 场所 及 其 附属 
建筑 物 的 用 地 ， 不 包括 常 水 位 以 下 部 分 。 

@ 管道 运输 用 地 指 用 于 运输 煤炭 、 石 油 、 天 然 气 等 管道 及 其 相应 附属 设施 的 地 上 部 分 
用 地 。 
(11) 水 域 及 水 利 设施 用 地 。 水 域 及 水 利 设施 用 地 指 陆地 水 域 、 海 涂 、 沟 渠 、 水 工 建筑 
物 等 用 地 ， 不 包括 滞洪 区 和 已 明 滩 涂 中 的 耕地 、 园 地 、 林 地 、 居 民 点 、 道 路 等 用 地 。 

@ 河流 水 面 指 天 然 形成 或 人 工 开 挖 河流 常 水 位 岸 线 之 间 的 水 面 , 不 包括 被 堤坝 拦截 后 
形成 的 水 库 水 面 。 

@ 湖泊 水 面 指 天 然 形成 的 积 水 区 常 水 位 岸 线 所 围 成 的 水 面 。 

@ 水 库 水 面 指 和 人工 拦 截 汇集 而 成 的 总 库容 三 10 万 立方 米 的 水 库 正常 蓄 水 位 岸 线 所 围 
成 的 水 面 。 

图 坑 塘 水 面 指 人 工 开 挖 或 天 然 形成 的 蓄 水 量 <10 你 坑 塘 常 水 位 岸 线 所 围 成 











的 水 面 。 
st a 
括 已 利用 的 滩涂 。 
@ 内 陆 滩涂 指 河流 、 湖 泊 常 水 位 至 ; 地 ; 时令 湖 、 河 洪水 位 以 下 的 滩地 


水 库 、 坑 塘 的 正常 蓄 水 位 与 洪水 位 间 的 漆 尼 包括 海岛 的 内 陆 滩 地 ， 不 包括 已 利用 的 滩地 。 
@ 沟渠 指 人 工 修建 ， WA 北方 宽度 >2.0 米 用 于 引 、 排 、 灌 的 渠道 ， 包 
括 渠 梢 、 渠 起 、 取 土 坑 、 让 R 
水 工 建筑 用 地 指 和 化 闻 、 坝 、 堤 路 林 ls. 扬 水 站 等 常 水 位 岸 线 以 上 


的 建筑 物 用 地 。 
回 IN 
(12) 其 他 : Rh 十 地 指 上 述 地 荣 包 你 询 其 他 类 型 的 土地 。 
0 寅 镇 、 村 庄 、 ee 

@ 设 序 站 用 地 指 直接 用 于 经 营 性 养殖 的 音 食 含 . 工厂 化 作物 栽培 或 水 产 养殖 的 生产 设 
施用 地 及 其 相应 附属 用 地 ， 农 村 宅 基地 以 外 的 暗 栖 场 等 农业 设施 用 地 。 

@ 田 坎 主要 指 耕 地 中 南方 宽度 1.0 米 、 北 方 宽度 之 2.0 米 的 地 坎 。 

@ 盐碱地 指 表 层 盐 碱 聚集 ， 生 长 天 然而 盐 植 物 的 土地 。 

回 沼泽 地 指 经 常 积 水 或 渍 水 ， 一 般 生长 沼 生 、 湿 生 植 物 的 土地 。 

@ 沙 地 指 表层 为 沙 米 盖 、 基 本 无 植被 的 土地 ， 不 包括 涨 涂 中 的 沙 地 。 

@ 裸 地 指 表层 为 土质 ， 基 本 无 植被 覆盖 的 土地 ， 或 表层 为 岩石 、 石 砾 ， 其 著 盖 面 积 
三 70% 的 土地 。 
TD 

目前 ， 从 土地 管理 的 角度 分 析 ， 比 较 公 认 的 土地 定义 是 : 土地 是 地 球 陆地 表面 由 地 貌 、 土 坟 、 崇 
石 、 水 文 、 气 候 和 植被 等 要 素 组 成 的 自然 历史 综合 体 ， 它 包括 人 类 过 去 和 现在 的 种 种 活动 结果 。 因 为 
角度 不 同 ， 所 以 此 处 土地 定义 与 单元 1 中 的 土地 定义 有 所 不 同 。 


包括 海岛 的 沿海 滩涂 , 不 包 



















理论 与 实务 m= 





《土地 分 类 》 的 通知 中 强调 ， 根 据 《中华 人民 共和 国土 地 管理 法 》 第 4 条 和 《中 华人 民 共 和 国土 地 
管理 法 实施 条 例 》 第 10 条 、 第 14 条 的 规定 ， 为 适应 社会 主义 市 场 经 济 发 展 和 实施 土地 用 途 管制 制度 
的 需要 ， 有 效 实施 城乡 地 政 统一 管理 ， 在 1984 年 制订 的 《土地 利用 现状 调查 技术 规程 》 中 的 “土地 利 
用 现状 分 类 及 含义 ”和 1989 年 制订 的 《城镇 地 籍 调查 规程 》 中 的 “城镇 土地 分 类 及 含义 ”基础 上 ， 经 
广泛 征求 意见 后 ， 制 定 的 城乡 统一 的 《土地 分 类 》 已 经 讨论 通过 ， 给 予 印发 ， 自 2002 年 1 月 1 日 起 试 
行 。 原 《土地 利用 现状 调查 技术 规程 》 中 的 “土地 利用 现状 分 类 及 含义 ”和 《城镇 地 籍 调查 规程 》 中 
的 “城镇 土地 分 类 及 含义 ”同时 停止 使 用 。 


Tans 3-1 
1. 下列 关 于 现行 《土地 利用 现状 分 类 》， 表 述 正确 的 是 ( 。 )。 
A. 采用 一 级 、 二 级 两 个 层次 的 分 类 体系 论 
B. 采用 一 级 、 二 级 、 三 级 三 个 层次 的 分 类 体系 
C. 共 分 12 个 一 级 类 、57 个 二 级 类 SS 
D, 共 分 12 个 一 级 类 、57 个 二 级 类 、78 个 三 级 类 次- 
E. 共 分 57 个 一 级 类 、12 个 二 级 类 


【解答 】《 土 地 利用 现状 分 类 》 国 家 标准 采用 两 个 层次 的 分 类 体系 ， 共 分 12 个 一 级 类 、57 
个 二 级 类 。 应 选择 答案 A、C。 站 
和 


按照 《土地 利用 现状 分 类 》， 工 
工业 用 地 > 
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a 
【解答 】 SR 批发 零售 用 地 、 aa 其 他 商 服 用 地 。 工 矿 仓储 用 地 


包括 工业 用 仓储 用 地 。 应 选 bv CD 


住宿 餐饮 用 地 
仓储 用 地 


可 


外 


3.1.2 有 


土地 的 特征 是 在 土地 的 利用 过 程 中 得 以 体现 的 , 所 以 土地 的 特征 直接 受 其 用 途 的 约束 。 
1. 商 服用 地 的 特征 


下 提示- 
此 处 所 说 商 服 用 地 ， 对 应 GB/T 21010 一 2007《 土 地 利用 现状 分 类 》 中 的 (05) 商 服用 地 ， 但 不 包括 
已 建成 的 农村 建设 用 地 中 的 商 服用 地 。 


(1) 最 高 出 让 使 用 年 限 最 短 。 目 前 在 我 国 ， 商 服用 地 大 部 分 属于 出 让 土地 。 按 照 《 城 
镇 国有 土地 使 用 权 出 让 和 转让 暂行 条 例 》 规 定 ， 商 服用 地 出 让 用 地 最 高 年 限 为 40 年 。 
(2) 受 节约 集约 用 地 原则 限制 。 国 务 院 《关于 促进 节约 集约 用 地 的 通知 》 要 求 ， 按 照 
一 节约 集约 用 地 原则 ， 审 查 调整 各 类 相关 规划 和 用 地 标准 。 






































G3) 土地 利用 价值 高 。 商 服用 地 多 处 于 繁华 地 段 ， 可 以 产生 更 高 的 经 济 效益 。 也 就 是 
说 可 以 引起 地 价 的 上 涨 ， 有 时 上 涨 的 幅度 可 以 达到 几 倍 甚至 几 十 倍 、 儿 百倍。 

(4) 对 区 域 的 选择 性 强 。 与 居住 用 地 不 大 一 样 ， 商 服用 地 在 地 域 上 选择 性 很 强 ， 不 是 
任何 一 块 土地 都 可 以 作为 商 服用 地 的 。 除 交通 便利 外 ， 特 别 注意 营业 环境 和 收益 状况 。 

(5) 比较 适宜 用 收益 法 进行 价格 评估 。 
(6@) 使 用 可 逆 性 差 。 农 用 地 要 变 为 商 服用 地 比较 容易 ， 但 要 商 服用 地 转 为 农用 地 则 极 
为 困难 ， 因 为 拆除 地 上 的 建筑 物 、 构 筑 物 要 耗费 大 量 人 力 、 物 力 和 财力 ， 恢 复 土壤 也 需要 
一 定 的 时 间 ， 复 垦 的 成 本 相当 高 。 

2. 居住 用 地 的 特征 


提示 

此 处 所 说 的 居住 用 地 ， 对 应 GB/T 21010 一 2007《 土 地 利用 现状 分 : 中 的 (071) 城 镇 住宅 用 地 ， 是 
指 在 城市 中 包括 住宅 及 相当 于 居住 小 区 及 小 区 级 以 下 的 公共 服务 绿地 等 设施 的 建设 用 地 。 
按 市 政 公 用 设施 齐全 程度 和 环境 质量 等 ， 居 住 用 地 可 进一步 分 住 用 地 、 二 类 居住 用 地 、 三 类 
居住 用 地 和 四 类 居住 用 地 。 其 中 ， 一 类 居住 用 地 是 指 市 前 全 、 布 局 完整 、 环 境 良好 、 以 低 
层 住宅 为 主 的 用 地 ; 二 类 居住 用 地 是 指 市 政 公 用 设施 整 、 环 境 较 好 、 以 多 、 中 、 高 层 住 
宅 为 主 的 用 地 ; 三 类 居住 用 地 是 指 市 政 公用 设施 布局 不 完整 、 环 境 一 般 ， 或 住宅 与 工业 等 


用 地 有 混合 交叉 的 用 地 ; 四 类 居住 用 地 是 指 凡 主 的 用 地 。 
(1) 最 高 出 让 使 用 年 限 最 长 。 司 散 征 我国， 除 集体 土地 外 ， 大 部 分 居住 用 地 属于 出 让 


上 上 地。 按照 《城镇 国有 土地 使 规定 ， 其 出 让 用 地 最 高 年 限 为 
A 
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70 年 。 
(2) 受 节约 集约 用 地 
节约 集约 用 地 原则 ， ! 







9 集约 用 地 的 通知 》 要 求 ， 按 照 


(3) 是 生活 场 扬 的 必须 载体 。 从 利用 方式 看 ， 居 住 用 地 是 利用 土地 的 承载 功能 建设 
rl Nd 司 讨 为 人 们 提 信 a 所 和 操作 空间 ， 以 及 堆放 场地 ， 而 不 是 直 
接 利用 土壤 小 过 吸收 水 、 气 、 热 和 士 再 奔 分 形成 生物 量 ， 因 此 对 建设 用 地 的 选择 与 土壤 
肥力 没有 关系 。 

(4) 开发 量 大 ， 需 求 量 大 。 受 城市 化 、 人 口 持续 增长 因素 影响 ， 当 前 人 们 对 居住 用 地 
的 需求 量 大 ， 且 分 布 广 ， 并 具有 较 高 的 保值 、 增 值 性 ， 能 够 带动 房地产 市 场 的 繁荣 。 

(5) 区 域 选择 要 求 高 。 一 个 好 的 居住 区 ， 应 该 是 交通 便利 、 环 境 优美 、 配 套 设施 完善 ， 
并 适当 远离 闹市 区 。 

(6) 使 用 可 逆 性 差 。 一 般 来 讲 ， 农 用 地 要 变 为 居住 用 地 较为 容易 ， 只 要 地 质 条件 符 合 
工程 建设 要 求 ， 加 以 必要 的 开发 和 配套 建设 就 可 以 变 为 居住 用 地 。 但 要 使 居住 用 地 变 为 农 
用 地 却 较为 困难 。 

3. 工业 用 地 的 特征 
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此 处 所 说 工业 用 地 ， 对 应 GB/T 21010 一 2007《 土 地 利用 现状 分 类 》 中 的 (061)， 工 业 用 地 是 指 城 市 
中 工矿 企业 的 生产 车 间 、 库 房 、 堆 场 、 构 筑 物 及 其 附属 设施 (包括 其 专用 的 铁路 、 码 头 和 道路 等 ) 的 建设 





用 地 。 工业 用 地 不 包括 露天 矿 用 地 ， 访 用 地 应 归 入 “水 域 及 水 利 设施 用 地 ”。 按 对 环境 的 干扰 和 污染 
程度 ， 工 业 用 地 可 进一步 分 为 一 类 工业 用 地 、 二 类 工业 用 地 和 三 类 工业 用 地 。 其 中 ， 一 类 工业 用 地 是 
指 对 居住 和 公共 设施 等 环境 基本 无 干扰 和 污染 的 工业 用 地 ， 如 电子 工业 等 用 地 ; 二 类 工业 用 地 是 指 对 
居住 和 公共 设施 等 环境 有 一 定 干扰 和 污染 的 工业 用 地 ， 如 食品 工业 、 医 药 制造 工业 、 纺 织 工业 等 用 地 ; 
三 类 工业 用 地 是 指 对 居住 和 公共 设施 等 环境 有 严重 干扰 和 污染 的 工业 用 地 ， 如 采 氢 工业 、 冶 金工 业 、 
大 中 型 机 械 制造 工业 、 化 学 工业 、 造 纸 工业 、 制 革 工 业 、 建 材 工 业 等 用 地 -。 


(1) 节约 集约 利用 性 。 我 国 工业 用 地 节约 集约 利用 具有 典型 性 、 地 域 性 、 综 合 性 的 特 
征 。 典 型 性 表现 为 ， 不 同行 业 类 型 或 同一 行业 类 型 中 技术 水 平 不 同 ， 工 业 用 地 的 集约 利用 
程度 不 同 ， 地域 性 表现 为 ， 处 于 工业 化 不 同 阶段 的 区 域 ， 由 于 工业 化 发 展 政策 的 差异 性 以 
及 产业 集群 和 布局 的 差异 性 ， 其 工业 用 地 集约 利用 的 表现 层次 不 同 ， 综 合 性 表现 为 ， 工 4 
用 地 节约 集约 利用 是 物质 资本 、 知 识 资 本 、 自 然 资本 、 人 力 资本 等 要 素 与 土地 资本 要 素 综 
合 配置 的 结果 。 

(2) 用 地 数量 大 , 区 域 用 地 标准 控制 难 。 随 着 工业 化 快速 发 
从 城市 内 部 用 地 结构 来 看 ， 工 业 用 地 占用 比例 高 达 21.79%, 而 外 城市 中 心 区 的 用 地 比 
例 ， 工 业 用 地 一 般 不 超过 城市 面积 的 10%。 我 国 的 中 小 洗 在 在 着 工业 用 地 比例 过 高 、 
增长 过 快 的 问题 。 在 国家 层面 上 ， oe 类 大 超过 18.0 一 28.0 平方 米 /人 
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工业 用 地 占用 快速 增长 。 



















的 国标 范围 。 工 业 用 地 占用 面积 过 大 严重 制约 着 我 化 和 城镇 化 的 可 持续 发 展 。 

(3) 用 地 布局 不 尽 合理 ， 区 域 间 竞 争 激烈 产业 发 展 缺乏 生产 力 布局 、 国 土 规划 
的 统筹 安排 没有 严格 的 产业 分 工 ， 从 避免 地 造成 不 同 区 域 产业 发 展 的 重复 建设 ， 
也 造成 了 企业 效益 低 、 工 业 用 地 低 


(4) 用 地 效益 较 低 ， 但 政绩 、 识 商 N/ 税 收 等 外 部 性 收益 高 。 由 于 工业 用 地 额 过 度 供应 ， 
加 之 工业 用 地 本 身 的 特征 ,使 笋 -SS 业 用 地 效益 较 低 ， 也 具有 很 强 的 外 部 性 收益 ， 通 


过 吸引 投资 ， 不 仅 更 好 地 从 DP 的 增长 ， 实 所作 标 ， 而 且 也 促进 了 就 业 的 增加 以 


及 税收 的 增长 。 
(5) 不 同 区 域 A 不 2 的 由 于 不 同 区 域 的 工业 结构 的 










阶段 不 一 样 ， 使 和 ¢ 域 的 工业 用 地 效益 差异 性 达 。 
(6) 2 观 调控 、 产 业 政 策 调 掏 品 响 大 ， 工 业 地 产 市 场 管制 难 。 目 前 全 国 各 地 工 
业 及 基础 设 稳 行业 低 水 平 重 复 建设 现象 较为 严重 ， 造 成 了 极 大 的 浪费 。 由 于 工业 投资 具有 
可 转移 性 ， 地 方 政府 会 通过 各 种 政策 优惠 来 吸引 工业 投资 ， 包 括 用 地 方面 的 倾斜 政策 ， 地 
区 间 竞 争 激烈 。 工 业 用 地 存量 大 ， 增 量 比例 小 ， 也 导致 工业 地 产 投机 日 益 加 剧 。 
(7) 工业 用 地 上 收益 地 价 与 市 场地 价 呈 剪刀 差 关 系 。 经 济 发 达 地 区 对 于 工业 投资 的 财 
政 返 还 或 补贴 ， 工 业 用 地 的 市 场 化 配置 程度 较 低 ， 使 得 经 济 发 达 地 区 工业 市 场地 价 相对 较 
低 ， 但 由 于 投资 环境 好 ， 产 业 集聚 性 强 ， 工 业 用 地 投资 效益 较 高 ， 其 工业 收益 地 价 高 ， 而 
在 经 济 相 对 欠 发 达 地 区 ,由 于 工业 用 地 市 场 化 配置 程度 较 高 ,工业 用 地 市 场 价格 相对 较 高 
但 是 由 于 投资 环境 较 差 ， 产 业 集聚 程度 较 低 ， 造 成 工业 投资 效益 相对 较 低 ， 从 而 工业 收益 
地 价 也 较 低 。 
未 


收益 地 价 是 指 用 收益 法 评估 出 的 土地 价格 ， 市 场地 价 则 是 通过 市 场 法 求 得 的 土地 价格 。 




















4. 交通 运输 用 地 的 特征 
提示 

交通 运输 用 地 是 指 用 于 运输 通行 的 地 面 线路 、 场 站 等 的 土地 。 包 括 港口 、 码 头 、 地 面 运输 管道 和 
各 种 道路 用 地 等 。 对 应 GB/T 21010 一 2007《 土 地 利用 现状 分 类 》》 中 的 (10) 交 通 运输 用 地 。 

(1) 用 地 性 质 单一 。 交 通 运输 用 地 一 般 都 属于 划拨 用 地 。 

(2) 数量 多 ， 分 布 广 。 交 通 运输 用 地 涉及 铁路 、 公 路 、 民 用 机 场 、 港 口 码头 、 管 道 运 
输 、 街 埠 等 用 地 ， 具 有 点 多 、 线 长 和 面 广 的 特点 。 

5. 农用 地 的 特征 


二 二 
农用 地 是 指 直接 用 于 农业 生产 的 土地 ， 包 括 耕 地 、 园 地 , 林 : 论 ， GB/T21010 一 2007《 土 


地 利用 现状 分 类 》 中 的 (01 02 03 04)。 

(1) 利用 的 永 续 性 。 农 用 土地 资源 ， 只 要 利 py 
而 且 可 以 永 续 利 用 。 相 反 ， 如 果 掠 夺 式 地 过 上 其 生产 能 力 就 会 遭受 破坏 ， 即 使 可 以 
恢复 也 要 花费 一 定 的 时 间 和 投资 ， 甚 至 是 划 的 。 

(2) 生态 利用 性 。 农 用 地 主要 是 供 -地 的 肥力 ， 直 接 从 耕作 层 中 生产 农作物 ， 它 
对 土壤 、 气 候 等 自然 条 件 有 十 众 玖 求 。 农 用 地 受 自 然 环境 影响 显著 。 农 用 地 所 利用 
的 自然 环境 因素 是 多 元 的 ,、 一 个 复杂 的 生态 系统 ， 其 资源 


价值 取决 于 系统 循环 状况 ?我 用地 生态 系统 是 以 农 闻 为 扰 础 ， 由 地 貌 、 气 候 、 水 文 、 土 壤 、 
植物 、 动 物 等 自然 要 >， 以 作物 群落 为 电 心 ， 作物 经 济 产 量 为 目标 的 可 以 人 为 调 


控 的 生态 系 
粗放 性 。 se 农用 地 产生 的 经 济 效 益 相对 较 低 ， 因 而 利 




















性 。 在 法 律 法 规 允 许 的 情况 下 ， 农 用 地 内 部 各 种 用 途 之 间 可 以 互相 转换 ， 
并 且 具 有 恢复 到 原来 用 途 的 可 能 性 。 


ens 3-2 
1. 农用 地 是 指 直接 用 于 农业 生产 的 土地 ， 包 括 耕 地 、( ”“) 和 养殖 水 面 等 。 
A. 林地 B. 园地 C. 牧草 地 D. 农田 水 利用 地 ”EE. 建设 用 地 


【解答 】 农 用 地 是 指 直接 用 于 农业 生产 的 土地 ， 和 包括 耕地 、 园 地 、 林 地 、 牧 草地 及 其 他 农用 地 。 农 田 
水 利用 地 属于 其 他 农用 地 。 应 选择 答案 A、B、C、D。 
2. 农用 地 是 指 直接 用 于 农用 生产 的 土地 ， 耕 地 是 指 种 植 农作物 的 土地 ， 下 列 分 类 中 ， 不 属于 农用 地 


的 是 ( )。 
A. 农田 水 利用 地 和 养殖 水 面 B. 灌流 水 田 、 菜 地 、 农 村 宅 基地 
C. 园地 、 林 地 、 牧 草地 D. 新 开发 复 怪 整理 地 


【解答 】 农 村 宅 基 地 属于 住宅 用 地 。 新 开发 复 怪 整理 地 属于 耕地 。 应 选择 答案 B。 








| 课题 3.2 土地 价格 的 内 涵 与 分 类 


3.2.1 土地 价格 的 内 涵 


按照 马克 思 的 地 租 理论 ， 土 地 价格 是 土地 经 济 价值 的 反映 ， 即 地 租 的 资本 化 。 在 土地 
市 场 中 ， 土 地 价格 也 是 土地 权利 和 土地 收益 的 购买 价格 ， 是 土地 所 有 者 权益 的 体现 。 

与 一 般 商 品 价格 相 比 ， 地 价 同样 受 市 场 经 济 环境 、 供 求 状况 的 影响 ;但 同时 由 于 土地 
位 置 固定 ， 区 位 条 件 差异 巨大 ， 使 用 上 不 易 灭 失 ， 同 时 土地 是 社会 财富 积累 的 主要 载体 ， 
所 以 地 价 又 具有 其 特殊 性 ， 主 要 表现 在 : 一 是 位 置 条 件 (不 同 国 家 、 地 区 、 城 市 、 不 同 土地 
级 别 、 宗 地 ) 不 同 的 土地 存在 价格 差异 ; 二 是 随 着 时 间 的 变化 ,由 于 社会 财富 的 不 断 积累 ， 
土地 会 不 断 增值 导致 土地 价格 存在 差异 ; 三 是 不 同 用 途 的 十 收益 不 同 而 价格 不 同 ; 
四 是 在 土地 上 权利 限定 不 同 则 价格 不 同 ; 五 是 土地 利用 K 同 (如 不 同 容积 率 、 不 同 建筑 
密度 ) 而 价格 不 同 。 站 
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， 特区 提示 









， 因 此 土地 价格 与 社会 经 济 状况 密切 相关 。 


同时 ， 土 地 还 作为 生产 基本 要 素 之 一 
从 经 济 学 的 角度 来 说 ， 本 单 出 的 土地 价格 的 内 涵 是 指 在 正常 市 场 条 件 下 ， 
定年 期 的 土 Wt 值 总 和 ， 其 权利 糙 征 是 出 让 土地 使 用 权 。 划 拨 土 地 
使 用 权 价格 、 承 租 土地 使 是 其 特殊 形式 ， 、 地 役 权 价格 是 其 派生 形式 。 


从 土 A 土地 价格 可 采用 部 、 生 地 价格 和 毛 地 价格 表示 。 
3.2.2 土地 


NN 次- 
从 不 同和 0 人， i 主要 类 型 见 表 3-1。 









表 3-1 土地 价格 类 型 汇总 表 















十 地 所 有 权 价 格 、 土 地 使 用 权 价格 、 土 地 租赁 权 价 格 、 土 地 抵押 权 价 格 、 其 
他 他 项 权利 价格 (如 地 上 权 、 地 役 权 、 空 间 利用 权 价 格 等 ) 
交易 价格 、 理 论 价格 、 评 估价 格 
申报 地 价 、 公 告 ( 示 ) 地 价 
土地 总 价格 、 单 位 面积 价格 、 楼 面 地 价 
生地 价格 、 熟 地 价格 、 毛 地 价格 、 净 地 价格 

拍卖 价格 、 招 标价 格 、 协 议价 格 、 挂 牌价 格 

买卖 价格 、 租 赁 价格 、 抵 押 价 格 、 课 税 价格 、 征 地 价格 等 








按 土地 权利 


按 土 地 价格 形成 方式 
按 政 府 管理 手段 
按 土 地 价格 表示 方法 
按 土 地 的 存在 形态 
按 土地 出 让 的 方式 
按 土 地 价格 使 用 目的 























我 国 现行 土地 制度 如 下 。 

(1) 全 部 土地 都 为 社会 主义 公有 制 。 

(2) 土地 的 社会 主义 公有 制 分 为 全 民 所 有 制 和 劳动 群众 集体 所 有 制 两 种 。 

(3) 全 民 所 有 制 的 土地 被 称 为 国家 所 有 土地 ， 简 称 国有 土地 。 

(4) 城市 市 区 的 土地 属于 国家 所 有 。 

(5) 土地 的 劳动 群众 集体 所 有 制 具体 采取 的 是 农民 集体 所 有 制 的 形式 ， 简 称 集体 土地 。 

(6) 国家 实行 土地 登记 制度 。 

(7) 国家 实行 土地 有 偿 有 期 限 使 用 制度 ， 

(8) 国家 实行 土地 用 途 管制 制度 。 

(9) 国家 实行 保护 耕地 制度 。 

(10) 取得 国有 土地 使 用 权 的 途径 有 划 拔 、 出 让 、 转 让 、 租 赁 。 

综 上 ， 我 国 实行 的 是 土地 公有 制 ， 土 地 价格 是 以 土地 使 用 权 的 出 家 ee 一 次 性 支付 的 
多 年 地 租 的 现 值 总 和 ， 是 土地 的 使 用 权 价格 ， Ra 不 存在 土地 所 有 权 价格 ， 


为 了 能 够 使 土地 价格 的 类 型 表述 的 更 加 清晰 ， 表 3-8， 是 针对 前 面 表 3-1 





中 不 同类 型 土地 价格 含义 的 





上 地 所 有 权 价 格 
上 地 使 用 权 价 格 3 RG 让 ke 形成 的 一 种 价格 
上 地 租赁 权 价格 Ms et 租赁 价格 之 间 差 额 的 资本 化 


人 etal ttt < 折 加 全 总 额 、 税 金 及 拍卖 费用 后 的 余额 





交易 价格 指 通 过 市 场 交 易 形成 的 土地 成 交 价 格 
§ 经 济 学 假设 的 “经 济 人 ”的 行为 和 预期 是 理性 的 , 或 
件 下 形成 的 价格 
指 由 专门 的 机 构 和 人 员 ， 按 照 一 定 的 程序 和 方法 评定 的 土地 价格 , 包括 交易 地 价 、 基 
准 地 价 、 课 税 价格 等 





求 与 真实 供给 相等 的 条 


评估 价格 


表 3-4 土地 价格 按 政府 管理 手段 分 类 表 


申报 地 价 由 土地 所 有 人 或 使 用 人 向 有 关机 关 申 报 的 地 价 
公告 ( 示 ) 地 价 是 政府 定期 公布 的 地 价 ， 一 般 是 征收 土地 增值 税 和 征用 土地 补偿 的 依据 











表 3-5 土地 价格 按 表示 方法 分 类 表 















土地 总 价格 | 指 某 一 宗 土地 的 整体 的 价格 
单位 面积 价格 “| 简称 单价 ， 指 单位 土地 面积 的 土地 价格 
楼 面 地价 土地 单价 的 一 种 表示 方法 ， 以 单位 建筑 面积 来 表示 土地 单价 


在 通常 情况 下 ， 楼 面 地 价 是 按照 建筑 面积 均 摊 的 土地 价格 。 在 这 种 情况 下 ， 楼 面 地 价 与 土地 总 价 
的 关系 为 








楼 面 地 价 = 土 地 总 价 + 总 建筑 面积 
由 此 公式 可 以 找到 楼 面 地 价 、 土 地 单价 、 容 积 率 的 关系 为 
楼 面 地 价 =( 土 地 总 价 = 总 建筑 面积 )x( 土 地 总 面积 面积 ) 
= 土地 单价 :容积 率 
认识 楼 面 地 价 的 作用 非常 重要 ， 在 现实 中 ， 楼 面 地 价 往往 更 能 反映 土地 价格 水 平 的 高 低 ， 
注 : 容积 率 = 总 建筑 面积 :建筑 用 地 面积 全- 


A 
表 3-6 土地 价格 按 玉 好 沫 在 形态 分 类 表 


F 己 完成 土地 使 用 批准 所 名 人 行 或 部 分 进行 基础 设施 配套 开发 和 土地 平整 的 正常 市 





i 场 条 件 下 ， 一 定年 期 鸭 沙 地 你 用 权 价格 > 由 
指 完成 了 土地 开 北 聊城 好 设施 建设 , 具备 建 说 和 香江 夺 常 市 场 条 件 下 ， 一 定年 期 的 土地 使 
ba 
部 地 价格 | 用 权 价格 
所 地 价格 | 指 已 诚 民 拓 入 要 施 杞 套 开发 而 未 进 和 人 她 央 乔迁 平整 的 正常 市 场 条 件 下 , 一 定年 期 的 土地 


oh 

使 且 柑 价格 

净 地 价格 7 质 角 度 来 讲 净 地 是 指 完 战 丛 设施 配套 ,场地 内 达到 开工 条 件 的 土地 ; 从 权 属 角度 
[和 清 ， 是 指 没有 设 定 他 项 权利 ， 土 地 占有 、 使 用 、 收 益 、 处 分 等 权利 不 受 限制 的 土地 


表 3-7 土地 价格 按 土地 出 让 方式 分 类 表 






即 拍卖 日 对 土地 进行 拍卖 的 底价 ， 一 般 是 由 估价 人 员 根 据 房地产 种 类 ， 
折扣 率 ， 从 公平 市 价 扣除 后 得 出 的 价格 
指 市 、 县 人 民政 府 土地 行政 主管 部 门 发 布 招标 公 告 ， 邀 请 特定 或 不 特定 的 公民 、 法 人 和 
其 他 组 织 参加 投标 时 ， 根 据 土地 估价 结果 和 政府 产业 政策 综合 确定 的 标底 或 者 底价 
指 市 、 县 人 民政 府 国土 资源 行政 主管 部 门 与 意向 用 地 者 通过 充分 协商 后 达成 的 成 交 价 格 
是 指出 让 人 发 布 挂牌 公告 ， 按 公告 规定 的 期 限 将 拟 出 让 宗 地 的 交易 条 件 在 指定 的 土地 交 
易 场 所 挂牌 公布 ， 接 受 竞 买 人 的 报价 申请 并 进行 更 新 的 价格 






确定 合适 的 风险 
1 确定 合适 的 风 民 


招标 价格 






协议 价格 








挂牌 价格 








表 3-8 土地 价格 按 使 用 目的 分 类 表 














买卖 价格 
租赁 价格 


是 土地 权利 和 预期 收益 的 交易 价格 ， 即 地 租 的 资本 化 
我 国土 地 租赁 存在 着 两 种 不 同 的 方式 ， 国有 土地 租赁 和 土地 使 用 权 出 租 ， 具 体 指 以 上 两 
种 租赁 的 交易 价格 














抵押 价格 “| 是 以 抵押 方式 提供 债务 履行 担保 的 土地 
课 税 价格 “| 指 政 府 为 征收 有 关 土 地 税收 而 评定 的 土地 价格 ， 一 般 低 于 市 场 价格 
征地 价格 指 征用 、 征 收 土地 时 给 予 的 补偿 ， 主 要 考虑 其 补偿 性 ， 即 原 使 用 者 获得 同等 生活 保障 下 


的 成 本 


en 案例 3-3 
1. 按 土地 出 让 方式 不 同 ， 土 地 价格 可 分 为 ( 。 )。 论 
A. 拍卖 出 让 价格 B. 招标 出 让 价格 C. 挂牌 她 社 人 
D, 协议 出 让 价格 E. 热 地 价格 < 
【解答 】 根 据 前 面 内 容 所 述 土地 价格 的 分 类 ， 答 案 为 : 性 - 
2. 按 土地 使 用 的 目的 不 同 ， 土 地 价格 可 分 为 ( 
A. 买卖 价格 B. 租赁 价格 抵押 价格 
D. 典当 价格 E. 课 税 价格 ，》 Sr 
【解答 】 根 据 前 面 内 容 所 述 的 土地 价 : 类 ,答案 为 : ABCE. 


-= 


3.3.1 i 主体 与 客体 EA 
1. oN 评估 的 主体 


土地 价格 评估 的 主体 包括 供给 主体 、 需 求 主体 和 协调 主体 。 
1) 供给 主体 
土地 价格 评估 的 供给 主体 是 指 由 专业 的 土地 估价 人 员 组 成 的 合法 的 土地 估价 机 构 。 
(1) 具备 在 全 国 范围 内 从 事 土地 评估 执业 能 力 的 机 构 的 注册 条 件 。 
中 从 事 土地 评估 活动 连续 4 年 以 上 , 取得 在 本 市 范围 内 从 事 土地 评估 活动 的 注册 证 书 
2 年 以 上 。 
@ 企业 注册 资本 人 民 币 100 万 元 以 上 。 
@ 有 7 名 以 上 ( 含 7 名 ) 专 职 注册 土地 估价 师 。 
图 近 2 年 平均 每 年 完成 估价 项 目 总 数 200 宗 以 上 ， 估 价 标的 物 土地 面积 25 万 平方 米 
上 ， 其 中 土地 面积 大 于 3 万 平方 米 的 土地 评估 项 目 5 宗 以 上 。 
回 法 定 代表 人 是 取得 土地 估价 师 或 房地产 估价 师 或 资产 评估 师资 格 4 年 以 上 , 实际 从 
事 土 地 评估 或 房地产 估价 工作 3 年 以 上 ( 含 3 年 ) 的 专职 估价 师 。 























2 





75 





评估 公司 设置 土地 评估 技术 负责 人 (总 估 师 或 副 总 估 师 )， 技 术 负责 人 须 取 得 土地 估 
价 师资 格 4 年 以 上 ， 实 际 从 事 土地 评估 工作 4 年 以 上 的 专职 土地 估价 师 。 

@ 机 构 股份 或 者 出 资 额 中 专职 注册 土地 估价 师 的 股份 或 者 出 资 总 额 不 低 于 30%。 

有 固定 的 经 营 服务 场所 。 

@@ 估价 质量 管理 、 估 价 档案 管理 、 财 务 管理 等 各 项 企业 内 部 管理 制度 健全 ， 建 立 并 公 
示 企 业 信用 档案 。 

随机 抽查 的 1 份 土地 估价 报告 符合 《城镇 土地 估价 规程 》 的 要 求 。 

(2) 土地 估价 机 构 资质 认定 划分 标准 。 


mat 














> 








根据 《土地 估价 机 构 管理 暂行 规定 》 的 规定 ， 土 地 估价 机 构 资质 等 级 分 为 A 级 和 BB 级 两 个 资质 等 
级 ,A 级 土地 估价 机 构 可 在 全 国 范围 内 从 事 土地 估价 工作 ， 其 资质 由 国家 土地 管理 局 批准 ; B 级 土地 估 
价 机 构 只 能 在 估价 机 构 所 在 地 的 县 级 行政 区 域内 从 事 土地 估价 工作 ， 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 圭 
地 (国土 ) 管 理 部 门 批准 。 NY 
现时 土地 估价 机 构 的 经 营 资质 ，A 级 又 具体 分 为 这 EA 级 和 未 确定 资质 级 别 ， 但 
已 准予 在 国土 资源 部 备案 的 土地 评估 机 构 。 A- 
QA 级 土地 评估 机 构 可 在 全 国 范围 内 独 
务 范围 包括 基准 地 价 评估 ， 出 让 或 国家 
地 的 评估 :上 市 及 非 上 
清 产 核资 涉及 的 土地 评 


评估 ; 地 价 咨询 
@ 准 A 级 土地 评估 在 全 国 范围 内 独 史 S 储 地价 及 估价 额 在 1 亿 元 的 宗 地 
价格 评估 ， 具 体 业 务 光 基准 地 价 评估 x 出 论 或 国家 收回 土地 的 评估 ; 转让 、 出 租 、 


抵押 、 作 价 入 FE 舍 ， 非 上 市 股 \ 司 或 有 限 责任 公司 涉及 的 土地 评估 ;企业 
兼并 、 破 产 、 /清风 灶 资 涉及 的 土地 评 信 多 上 地 税 费 涉及 的 土地 评估 ， 地 价 咨询 。 

@ A a, 但 已 准予 在 国 十 资源 部 备案 的 土地 评估 机 构 , 可 在 全 国 范围 内 独 
立 从 事 估价 领 在 5 000 万 元 以 内 的 宗 地 价格 评 佑 ， 可 与 A 级 机 构 合 作 从 事 基准 地 价 、 上 市 
公司 、 司 法 仲裁 涉及 的 宗 地 估价 和 估价 额 超过 5 000 万 元 的 宗 地 价格 评 佑 ， 具 体 业务 范围 
包括 出 让 或 国家 收回 土地 的 评估 ， 转 让、 出 租 、 抵 押 、 作 价 入 股 土 地 的 评 佑 ， 非 上 市 股份 
有 限 公 司 或 有 限 责任 公司 涉及 的 土地 评估 ;企业 兼并 、 破 产 、 清 产 核资 涉及 的 土地 评估 ; 
征收 土地 税 费 涉及 的 土地 评估 ;地 价 咨询 。 

(3) 土地 估价 师 考试 报名 条 件 。 

凡 中 华人 民 共 和 国 公民 ， 遵 纪 守 法 并 具备 下 列 条 件 之 一 的 ， 均 可 报名 。 

Q@ 取得 大 专 学 历 且 从 事 相关 工作 满 2 年 。 

@ 取得 本 科学 历 且 从 事 相关 工作 满 1 年 。 

图 取得 博士 学 位 、 硕 士 学 位 或 第 二 学 士 学 位 ， 研 究 生 班 毕 业 。 

图 不 具备 上 述 规定 学 历 要 求 ， 但 具有 中 华人 民 共 和 国 认可 的 中 级 以 上 相关 专业 技 
术 职 称 。 

有 下 列 情形 之 一 的 人 员 ， 不 予 报名 。 








准 地 价 及 各 类 宗 地 地 价 评估 , 具体 业 
-地 的 评估 ;， 转让、 出 租 、 抵 押 、 作 价 入 股 土 
责任 公司 涉及 的 土地 评估 ; 企业 兼并 、 和 破产 、 

司法 人 f 及 的 土地 评估 ;征收 土地 税 费 涉及 的 土地 评估 ; 




































































@ 受过 刑事 处 罚 ， 自 刑罚 执行 完毕 之 日 起 至 报名 之 日 止 未 满 5 年 的 。 

@ 被 取消 土地 估价 师资 格 未 满 5 年 的 。 

@ 被 取消 考试 资格 未 满 2 年 的 。 

图 因 在 评估 或 相关 业务 中 犯 有 错误 ， 受 到 行政 处 罚 或 者 撤职 以 上 行政 处 分 ， 自 处 罚 、 
处 分 之 日 起 至 报名 之 日 止 不 满 2 年 的 。 

回 其 他 不 符合 报名 条 件 的 情形 。 

2) 需求 主体 


土地 价格 评估 的 需求 主体 一 般 以 委托 人 的 身份 出 现 ， 概 括 起 来 主要 有 土地 投资 者 、 银 
行 等 金融 机 构 和 政府 土地 管理 与 相关 部 门 。 

为 了 估价 的 顺利 进行 和 提高 估价 结果 的 准确 度 ， 在 委托 估价 的 过 程 中 ， 委 托 人 一 般 应 
向 估价 机 构 提供 如 下 资料 。 

(1) 委托 人 相关 资料 。 

随 着 土地 估价 业务 复杂 性 的 增加 ， 以 及 土地 价值 在 ee 委托 
人 与 估价 对 象 的 关系 越 来 越 密切 ， 因 此 ， 委 托 人 的 背景 SN 以 及 社会 信誉 等 ， 也 越 
来 越 受 估价 师 的 重视 。 & 

(2) 评估 活动 的 背景 资料 。 

背景 资料 主要 包括 两 方面 : 一 是 关于 与 人 
价 相 关 的 经 济 活动 的 计划 书 ， 如 抵押 贷款 


(3) 待 估 宗 地 的 权 属 以 及 相关 的 

待 估 宗 地 的 权 属 以 及 相关 的 Ne 要 包括 待 但 
以 及 影响 待 估 宗 地 权利 价值 my 规划 书 、 销 售 许 ? 

(4) 估价 界定 方面 a “ZK 

@ 确定 估价 结 冉 使 用 者 以 及 其 他 可 能 的 使 I 时候， 委托 方 并 不 一 定 是 真正 的 估 


4 
sh fin. wn 是 估价 结 林 ie < 哪 一 种 经 济 活动 。 
象 , 有 时 候 实际 信 价 的 党 围 并 不 完全 与 委托 方 确认 的 相 一 臻 需要 特别 


确定 估价 的 基准 日 期 。 
3) 协调 主体 
协调 主体 主要 指 政府 相应 的 管理 部 门 和 估价 师 协会 。 


中 国土 地 估价 师 协 会 经 原 国家 土地 管理 局 批准 .民政 部 审核 登记 , 于 1994 年 5 月 在 北京 正式 成 立 。 
现 业务 主管 部 门 为 中 华人 民 共 和 国 国土 资源 部 ， 同 时 接受 中 华人 民 共 和 国民 政 部 的 监督 管理 。 中 国土 
地 估价 师 协会 是 由 具有 土地 估价 资格 和 从 事 土地 估价 工作 的 组 织 和 个 人 自愿 结 成 ， 依 法 登记 成 立 的 、 
全 国 非 营 利 性 的 行业 自律 性 社会 团体 法 人 。 协 会 的 宗旨 是 联合 全 国土 地 估价 组 织 和 土地 估价 人 员 ， 进 
行 自 律 管理 ; 引导 从 业 人 员 遵守 国 家 的 法 律 、 法 规 ， 遵 守土 地 估价 职业 道德 ， 执 行 专业 守则 和 估价 规 
范 ， 规 范 从 业 人 员 执 业 行为 ; 促进 土地 估价 师 专业 知识 及 专长 技能 的 发 展 和 深造 ; 保障 从 业 人 员 独 立 、 
客观 、 公 正 执业 ， 维 护 支持 中 国土 地 估价 师 独特 的 专业 特点 、 地 位 及 利益 ; 增进 行业 交流 ; 调解 执业 









经 济 活动 的 决议 或 文件 ， 二 是 与 估 


宗 地 的 产权 文件 如 土地 证 、 房 产 证 














中 产生 的 争议 ; 维护 国家 、 企 业 和 个 人 在 土地 方面 的 权益 ， 为 社会 主义 市 场 经 济 服务 。 

中 国土 地 估价 师 协会 先后 在 原 国 家 土地 管理 局 和 国土 资源 部 的 支持 与 指导 下 ， 在 配合 土地 使 用 制 
度 改 革 、 促 进 土地 资源 的 集约 合理 利用 、 推 进 土地 市 场 建设 中 发 挥 了 重要 作用 。2003 年 年 底 ， 国 务 院 
办 公斤 下 发 的 《关于 加 强 和 规范 评估 行业 管理 意见 》 的 通知 ， 明 确 规定 土地 估价 师 是 国家 根据 社会 主 
义 市 场 经 济 发 展 需 要 设置 的 六 类 资产 评估 专业 资格 之 一 ， 这 是 国务 院 对 土地 估价 行业 改革 与 发 展 的 充 
分 肯定 。 

中 国土 地 估价 师 协 会 工作 职责 主要 是 搞 好 会 员 自 律 ， 配 合 行政 主管 部 门 落 实行 业 管理 ;引导 机 构 
发 展 ， 规 范 机 构 管 理 ; 扩大 协会 规模 ， 提 供 会 员 服务 ; 研究 技术 理论 ， 制 定 专业 指引 ; 净化 估价 环境 ， 
拓展 新 的 业务 领域 ; 开展 国际 合作 ， 提 升 社会 影响 ; 加 强 协同 配合 ， 联 系 同业 协会 共同 发 展 。 

目前 ， 中 国土 地 估价 师 协 会 会 员 队伍 不 断 壮 大 、 素 质 稳步 提高 、 行 为 更 加 规范 ， 全 国共 有 26 000 
余 名 具有 资格 的 土地 估价 师 ， 其 中 执业 注册 的 土地 估价 师 有 8 000 人 ， 执 业 土地 估价 机 构 1 700 多 家 。 

中 国土 地 估价 师 协会 设 有 5 个 专门 委员 会 专业 规划 与 发 展 委员 会 考试 与 教育 委员 会 、 会 夭 与 
组 织 委员 会 技术 审 裁 委 员 会 、 财 务 行政 委员 会 ， 疼 

2. 土地 价格 评估 的 客体 

Ra El 确定 待 估 宗 地 的 市 场 价格 ， 待 
估 宗 地 的 科学 合理 描述 很 重要 。 一 般 来 说 ， 闵 叉 千 人 革 ， 应 对 待 估 宗 地 的 土地 登记 状 
况 、 土 地 权利 状况 、 土 地 利用 状况 进行 表述 ， 述 的 过 程 中 ， 应 注意 如 下 几 方 面 。 

1) 土地 登记 状况 描述 应 注意 的 问题 > 

(1) 说 明 是 否 登记 、 登 记 时 间 、 

(2) 记录 土地 登记 有 关 信和 

用 途 、 面 积 、 四 至 、 级 别 3 

(3) 记录 的 权 属 

情况 进行 说 明 。 

2) 土地 权 用 

(D 从 源 ， 包 括 时 间 、 方 式 人 过 程 描述 、 目 的 、 有 关 批 准 、 费 用 及 支付 情况 ， 
是 否 有 违约 或 者 违法 的 情况 ， 是 否 仅 适用 于 地 方 规定 。 

(2) 权利 的 状况 ， 包 括 类 型 、 年 限 、 他 项 权利 及 限制 因素 、 相 关 的 附加 约定 等。 

(3) 对 土地 取得 过 程 及 历史 权利 状况 进行 简 述 。 

(4) 说 明 实际 情况 与 记载 状况 是 否 有 冲突 。 

3) 土地 利用 状况 描述 时 应 注意 的 问题 

(1) 说 明 土 地 规划 条 件 ， 特 别 是 待 开发 土地 ， 应 详细 说 明 规划 设计 指标 。 

(2) 说 明 土地 实际 利用 情况 ， 包 括 用 地 布局 、 容 积 率 、 土 地 利用 率 等 。 

(3) 说 明 建构 筑 物 详 细 情 况 等。 

(4) 说 明 土 地 及 建筑 物 的 经 营 管理 状况 ， 如 土地 的 闲置 时 间 、 建 筑 物 的 经 营 产业 及 收 
入 状况 等 。 

(5) 说 明 估价 对 象 的 规划 和 利用 的 历史 演变 情况 。 

(6) 对 最 佳 利用 进行 分 析 。 










<， 以 及 对 查证 行为 的 描述 。 
籍 图 号 、 宗 地 三 % 登记 证 书号 ， 以 及 登记 的 位 置 、 


E 质 、 他 大 权利 和 贡生 记 机 关 记载 的 与 土地 有 关 的 历史 

















3.3.2 土地 价格 评估 的 依据 与 效力 


1. 土地 价格 评估 的 依据 


(1) 土地 价格 评估 必须 以 马克 思 关 于 土地 价值 和 价格 理论 的 基本 思想 作为 指导 。 

马克 思 在 许多 经 济 学 著作 中 ， 特 别 是 在 他 的 《资本 论 》 中 ， 对 土地 价格 问题 作 过 许多 
经 典 的 阐述 。 它 们 是 土地 价格 评估 工作 的 理论 基础 。 

(2) 土地 价格 评估 必须 符合 国家 和 政府 现行 法 律 、 法 规 的 有 关 规 定 。 

为 了 保证 土地 估价 作业 的 公正 合理 和 有 序 性 ， 许 多 国家 政府 都 制定 了 专门 的 土地 估价 
法 ， 如 日 本 的 《不 动产 鉴定 评价 法 》、 韩 国 的 《国土 利用 管理 法 》、 新 西 兰 的 《土地 估价 
法 》 等 。 我 国 现在 还 没有 订立 有 关 土 地 估价 的 专门 法 律 ， 但 是 在 我 国 的 《宪法 》、《 土 地 
管理 法 》、《 关 于 征用 土地 费 实行 包干 使 用 暂行 办 法 》 和 各 地 政府 制定 的 《土地 使 用 费 征 
收 办 法 》、《 土 地 使 用 权 有 偿 转 让 办 法 》 中 也 有 一 些 与 寺 1 上 地 价 
格 评估 必须 严格 遵守 国家 法 律 和 政策 的 有 关 规 定 ， 以 确保 逊 地 栎 价 的 合法 性 。 

(3) ee 


土地 价格 不 仅 要 依据 土地 经 济 价值 和 使 用 价值 "以 及 土地 市 场 供求 状况 的 变化 ， 
还 要 自觉 地 遵守 国家 关于 土地 价格 和 土地 市 场 策 的 规定 ， 从 而 使 土地 价格 评估 更 好 


地 体现 “有 计划 的 商品 经 济 ” 的 特点 ， 实 格 的 正确 导向 。 
(4) 土地 价格 评估 必须 以 保障 国 客 体 利益 ， 保 护 土 地 使 用 权 交 易 双 方 的 合法 
个 的 公正 人 合理 性 ， 并 使 其 和 国家 的 社会 经 济 发 展 


权益 为 基本 出 发 点 ， 切 实 保证 土 
目标 相 一 致 。 
以 上 内 容 回答 了 本 单 ; 提出 的 土 了 问题 。 


简称 “土地 价格 评 : 素 、 多 指标 、 多 层次 的 综合 分 析 过 程 ， 它 既 涉及 
城市 土地 市 场 在 内 的 二 其 社会 经 济 领 域 ， 需 要 数量 巨大 、 种 类 繁多 的 统计 资料 
是 一 个 复杂 的 智能 工程 ， 既 要 有 正确 的 理论 依据 和 评估 原则 ， 又 要 有 科学 的 评估 方法 和 正确 的 评估 步 
了 又 .进行 土地 价格 评估 的 步骤 一 般 是 : @ 正 确认 识 待 评价 的 土地 ; 回 充分 搜集 与 整理 必要 的 关联 资料 ; 
回 具体 分 析 关联 资料 ， 解 释 影响 土地 价格 的 一 般 因素 并 分 析 区 域 因素 、 个 别 因素 ， 判 定 该 土地 的 最 有 
效 使 用 ; 图 运 用 估价 方法 试 算 地 价 ; 加 最 后 判定 该 土地 的 正常 价格 。 

城市 土地 价格 评估 就 是 为 土地 有 偿 使 用 服务 的 ， 具 有 如 下 重要 意义 。 

(1) 为 地 产 课 税 服务 。 包 括 城市 土地 在 内 的 资产 ， 是 国家 主要 税源 之 一 ， 它 由 使 用 税 、 增 值 税 、 地 
价 税 、 房 产 税 等 众多 税目 构成 。 地 产 税率 影响 国家 财政 和 经 济 发 展 。 为 确定 公平 合理 的 税务 ， 税 前 必 
须 科学 合理 地 评估 土地 资产 的 价值 ， 但 地 产 价格 构成 相当 复杂 ， 其 值 的 大 小 不 能 单 赁 个 人 主观 制定 ， 
只 有 运用 正确 的 估价 理论 方法 、 技 术 才 能 达到 目标 。 

(2) 为 地 产 交易 服务 。 随 着 商品 经 济 的 发 展 ， 地 产 交易 日 趋 频 繁 。 这 种 交换 主要 发 生 在 土地 所 有 者 
(国家 ) 与 土地 使 用 者 以 及 土地 使 用 者 之 间 。 为 使 交易 得 到 卖方 与 买方 的 认可 ， 避 免 各 种 不 合理 交易 行为 
存在 ， 必 须 通 过 地 产 价格 评估 寻求 其 正确 的 交换 价格 。 

(3) 为 地 产 抵押 服务 。 资金 是 城市 经 济 发 展 的 基本 要 素 之 一 。 随 着 市 场 经 济 发 展 ， 某 些 缺 少 资金 的 
企业 连 切 需要 以 地 产 抵押 办 理 贷款 业务 ， 筹 措 社会 资金 ;金融 机 构 为 顾及 本 身 放款 之 安全 和 增进 业务 发 


































































理论 与 实务 es 


展 ， 必 须 调查 贷款 人 的 财产 状况 和 偿还 债务 的 能 力 ， 并 以 此 确定 贷款 行为 ， 这 就 要 求 对 贷款 法 人 土地 
资产 进行 正确 合理 的 估价 。 

(4) 为 合资 经 营 服务 。 随 着 改革 开放 政策 的 贯彻 ， 我 国 涌现 出 许多 合资 企业 ， 由 一 方 出 土地 ， 另 一 
方 出 资本 ， 然 后 根据 投资 份额 分 配 新 建 的 房产 地 。 为 避免 民事 纠纷 ， 就 需要 以 地 价 评估 为 中 心计 算 双 
方 的 投资 份额 比例 。 

(5) 为 土地 规划 服务 。 国 家 是 通过 利用 宏观 调控 土地 规划 的 。 国 家 在 拟订 土地 开发 计划 后 ， 还 需要 
编列 详细 投资 手册 ， 才 能 使 计划 有 实现 的 可 能 性 。 而 预算 投资 中 有 关 土 地 费用 、 建 筑 费 用 的 金额 ， 须 
利用 估价 技术 才能 达到 目的 。 另 外 ， 土 地 规划 必须 伴随 着 土地 的 交换 和 组 合 ， 因 而 引起 产权 价 额 的 差 
距 ， 这 就 是 需要 通过 地 价 评估 才能 发 给 公平 合理 的 补偿 费用 。 

(6) 为 企业 公平 竞争 服务 。 土 地 是 最 基本 的 生产 资料 ， 须 将 土地 税 、 土 地 使 用 费 、 土 地 使 用 权 转 让 
费 全 部 支出 计 入 产品 生产 成 本 ， 才 能 使 企业 得 以 公平 竞争 。 但 是 ， 土 地 税 、 土 地 使 用 费 以 及 土地 使 用 
权 转让 费 是 以 地 价 为 基础 计算 的 ， 要 使 地 价 公平 合理 ， 就 必须 在 地 产 估价 上 下 工夫 ， 


2. 土地 价格 评估 的 效力 
Re 体现 主要 
销 效 力也 正 是 十 地 估价 报告 的 效 


对 土地 进行 价格 评估 ， 主 要 目的 是 确认 土地 的 市 : 
是 通过 土地 估价 报告 的 形式 来 完成 的 。 所 以 土地 
力 。 本 单元 引 例 中 所 提出 的 土地 价格 评估 的 以 下 内 容 来 解答 。 

对 于 土地 估价 报告 的 效力 ， 主 要 体现 态 如 下岗 个 方面 。 

(1) 估价 报告 是 估价 意见 的 wh 于 委托 方 来 说 ， 其 委托 估价 的 基本 目的 是 要 


从 估价 师 这 里 获得 一 种 有 关 估价 业 意 见 。 当 估价 完成 并 以 估价 报告 的 方式 送 达到 
委托 方 时 ， 这 种 专业 意见 就 以 估 狼 报告 的 方式 传递 给 
活动 过 


(2) 估价 报告 可 作为 过 程 中 土地 价值 稳 活 佛 证 明 。 估 价 在 很 多 时 候 是 一 种 坚 
有 法 律 效力 ， 估 价 报告 会 成 为 社会 
















9 时 间 以 内 ， 估 价 报 质 的 
经 济 活动 中 关于 价值 的 法 律 性 部 
PK 


A 


国有 土地 出 让 的 过 程 中 ， 制 度 规定 必须 进行 出 让 底价 (土地 出 让 的 最 低 价格 限制 ) 评 估 ， 最 终 交易 价格 
不 得 低 于 所 评估 的 出 让 底价 。 在 这 一 过 程 中 ， 出 让 底价 评估 报告 会 的 作用 是 什么 ? 

【解答 】 出 让 底价 评估 报告 会 会 作为 一 种 确定 交易 底价 的 法 律 依据 ， 并 会 作为 一 种 具有 法 律 效力 的 文 
件 加 以 留 档 。 如 果 某 一 天 有 人 对 土地 的 交易 价格 产生 质疑 ， 评 估 报 告 将 会 成 为 最 有 用 的 证 明 材 料 ， 


土地 估价 报告 一 般 分 为 结果 报告 和 技术 报告 ， 两 者 的 阅读 对 象 不 一 样 。 其 中 ， 结 果 报 告 一 般 提供 
给 委托 方 ， 而 技术 报告 一 般 作为 估价 机 构 审查 和 存档 ， 或 者 提供 给 有 关 审 查 部 门 。 由 于 两 者 阅读 对 象 
的 关注 点 不 同 ， 所 以 其 内 容 上 也 有 很 大 区 别 。 

估价 结果 报告 一 般 包 括 估价 行为 的 说 明 、 对 委托 估价 对 象 的 基本 情况 说 明 、 价 格 影响 因素 说 明 、 
估价 过 程 说 明 、 价 值 界 定 与 估价 结果 说 明 、 估 价 报告 的 使 用 说 明 。 

估价 技术 报告 一 般 包括 估价 对 象 描述 、 地 价 影响 因素 分 析 、 估 价 原则 说 明 、 估 价 方法 与 估价 过 程 。 
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Casenashl 


下 面 为 某 估价 报告 中 关于 估价 对 象 ( 待 估 宗 地 ) 描 述 部 分 的 节录 ， 试 对 该 报告 进行 点 评 。 

一 、 估 价 对 象 描述 

1. 土地 登记 状况 

(1) 估价 对 象 的 来 源 及 历史 沿革 : 估价 对 象 是 由 XXX 有 限 公司 取得 的 划 拔 土地 ，2009 年 取得 划拨 土地 


使 用 权证 ， 土 地 使 用 证 号 为 XXX 国 用 (2009) 第 X X 号 ， 土 地 使 用 者 登记 为 XXX 有 限 公司 。 


(2) 国有 建设 用 地 使 用 权 人 : X X 有 限 公司 。 

(3) 估价 对 象 的 地 理 位 置 XX 市 XX 区 XX 村 。 

(4) 土地 用 途 : 办 公用 地 。 

(5) 界 址 : 东 至 XX， 西 至 XX， 南 至 XX， 北 至 X X。 

(6) 土地 证 登记 面积 : 678.50 平方 米 。 

(7) 土地 级 别 : 根据 现场 实际 查勘 和 向 有 关 部 门 咨询 ， Cn 


并 根据 实际 情况 作 相 应 的 修正 。 


(8) 土地 权 属性 质 及 权 属 变更 划拨 。 AS 

(9) 国有 土地 使 用 证 号 : XX 国 用 (2009) 第 XX 号。 

(10) 登记 日 期 : 2009 年 12 月 1 日。 

(1D 图 号 : 45 Cg 

(12) 宗 地 号 : X X。 RS 

2. 土地 权利 状况 

(1) 估价 对 象 的 土地 所 有 权 状 况 : A 估价 对 象 土 地 所 有 权 属 国家 所 有 。 

O) rs 根据 该 地 的 人 ， 登 记 待 估 宗 地 的 土地 使 


用 者 为 x x 有 限 公司 ， 使 用 机 土地 使 用 权 。 
(3) 土地 他 项 权利 ; Se 估价 对 象 不 保 权 、 地 役 权 、 租 赁 权 等 他 项 权利 ， 
(4) 生生 
3. 土地 利用 
(D MSN 建构 筑 物 状况 : 办 公 泡 
(2) 用 办 公 。 


看 ， 


(3) ns 积 : 1 235.61 平方 米 。 

(4) 建筑 容积 率 : 1.67。 

(5) 建筑 结构 : 砖 混 一 等 。 

(6) 建筑 物 竣 工 年 代 : 1985 年 。 

(7) 建筑 物 高 度 或 层 数 : 5 层 。 

(8) 地 上 建筑 物 已 取得 房屋 所 有 权证 ， 房 产 证 号 为 X X 地 权 X XX 区 字 第 XX 号 。 

【报告 点 评 】 

“估价 对 象 描述 ”是 一 份 土地 估价 技术 报告 关于 估价 对 象 状况 说 明 的 重要 内 容 。 上 述 报告 片段 总 体 上 
写作 规范 ， 但 认真 分 析 ， 存 在 以 下 问题 。 

(1)“ 土 地 登记 状况 ” 对 土地 登记 内 容 进行 了 简要 的 描述 ， 但 是 ， 所 看 到 的 内 容 只 是 从 土地 产权 证 书 上 


摘抄 的 ， 看 不 到 一 个 对 登记 行为 状况 了 解 的 全 面 情况 。 


(2)“ 土 地 登记 状况 “对 土地 的 历史 状况 进行 了 简单 的 说 明 ， 但 是 看 起 来 没有 依据 感 。 

(3) “土地 登记 状况 ”存在 一 个 重要 的 失误 , 就 是 没有 根据 对 土地 处 置 方案 给 土地 带 来 的 影响 进行 描述 。 
(4) “土地 权 - 况 ” 应 该 是 一 个 综合 性 的 描述 ， 而 该 报告 过 于 简单 ， 所 说 内 容 完 全 来 源 于 权 属 证 书 。 
(5)“ 土 地 利用 状况 ” 对 估价 对 象 内 的 建构 筑 物 状况 ， 包 括 办 公 楼 、 建 筑 面积 等 进行 了 描述 ， 但 是 缺乏 











对 土地 本 身 的 描述 ， 如 土地 规划 条 件 、 实 际 利用 状况 等 ， 对 建筑 物 的 详细 情况 和 经 营 情况 的 描述 显然 也 是 
不 够 的 。 
对 估价 对 象 的 描述 应 该 注意 的 问题 参见 前 文 。 


四 


本 单元 介绍 了 土地 价格 评估 的 基本 原理 。 具体 包括 土地 的 分 类 和 特征 ; 土地 价格 的 
内 涵 与 分 类 ; 土地 价格 评估 。 我 国土 地 采用 一 级 、 三 级 两 个 层次 的 分 类 体系 ， 共 分 12 
个 一 级 类 、57 个 二 级 类 ， 不 同 用 途 的 土地 具有 不 同 的 特征 。 按照 不 同 的 划分 标准 ， 土 地 
价格 可 分 为 七 大 类 。 土地 价格 评估 的 主体 包括 需求 主体 、 供 给 主体 和 协调 主体 ， 客 体 主 
要 指 待 估 宗 地 。 土 地 价格 评估 应 依据 充分 ， 且 具有 专业 凭证 和 法 律 证 明 的 效力 。 


人 
一 、 单 项 选择 题 NX 


1. 在 我 国 不 存在 的 土地 价格 类 型 WY 
A. 土地 所 有 权 价 格 B. 土地 使 用 权 价 格 


C. 土地 租赁 权 价 格 D. 土地 抵 近 权 价 格 
2. 下 列 不 属于 商 服用 
A. 商务 金融 B. 有 地 





C. 住 发 零售 用 地 
3. 下列 丰 st 
A. 年 限 最 长 法 受 节约 集约 用 地 原则 限制 
和 人 D. 是 生活 场所 的 载体 
4. 下 列 关于 农 地 的 特征 说 法 错误 的 是 (  )。 
A. 利用 的 永 续 性 B. 生态 利用 性 
C. 利用 的 相对 集约 性 D. 利用 逆转 性 





5. 下 列 不 属于 按 土地 价格 形成 方式 分 类 是 ( 。 )。 
A. 交易 价格 B. 抵押 价格 C. 理论 价格 D. 评估 价格 
6. 下 列 关于 具备 在 全 国 范围 内 从 事 土地 评估 执业 能 力 的 机 构 的 注册 条 件 说 法 错误 的 














A. 从 事 土地 评估 活动 连续 4 年 以 上 ， 取 得 在 本 市 范围 内 从 事 土地 评估 活动 的 注册 

证 书 2 年 以 上 
B. 企业 注册 资本 人 民 币 50 万 元 以 上 
C. 有 7 名 以 上 ( 含 7 名 ) 专 职 注册 土地 估价 师 
D. 有 固定 的 经 营 服务 场所 
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7. 下 列 关于 土地 登记 状况 描述 应 注意 的 问题 的 说 法 ， 错 误 的 是 ( 。 )。 
A. 说 明 是 否 登 记 、 登 记 时 间 、 登 记 机 关 ， 以 及 对 查证 行为 的 描述 
B. 记录 土地 登记 有 关 信息 
C. 记录 的 权 属 人 及 权 属 性 质 、 他 项 权利 等 
D. 对 土地 取得 过 程 及 历史 权利 状况 进行 简 述 

8. 下 面 关 于 城市 土地 估价 的 意义 说 法 不 正确 的 ( 。 )。 

















A. 为 合理 使 用 服务 B. 为 地 产 抵 押 服 务 
C. 为 合资 经 营 服务 D. 为 企业 公平 竞争 服务 
二 、 多 项 选择 题 
1. 我 国 的 土地 目前 大 致 有 ( 。”)3 种 分 类 。 
A. 依据 土地 的 自然 属性 分 类 B. 依据 土地 的 经 济 属性 分 类 
C. 依据 土地 的 用 途 分 类 D. 依据 土地 的 级 罚 分 类 


军事 设施 用 地 等 。 


E. 依据 综合 特性 分 类 
2. 根据 (土地 管理 法 ) 的 规定 : ee a Petr, 包括 (小 


A. 城乡 住宅 和 公共 设施 用 地 SS 地 
C. 交通 水 利 设施 用 地 和 落 用 地 


E. 农田 水 利用 地 江 
FUNK) 
A. 土地 利用 价值 高 > a 
B. 商 服用 地 多 处 玉 移 华 地 没 ， ru 
C. 可 道 性 强 wx 
D. 区 域 ; 让 闪 NS 
E. 比 组 法 评估 
. 土 丈 性 表现 在 节 艇 
A. 位 赂 条 件 不 同 的 土地 存在 价格 差异 
B. 随 着 时 间 变 化 ， 由 于 社会 财富 的 不 断 积累 ， 土 地 会 不 断 增值 导致 土地 价格 存在 
差异 
C. 不 同 用 途 的 土地 由 于 其 收益 不 同 而 价格 不 同 
D. 在 土地 上 权利 限定 不 同 则 价格 不 同 
E. 土地 利用 者 不 同 而 价格 不 同 
下 列 属于 按 土地 交易 方式 分 类 的 是 ( 。 )。 
A. 协议 价格 B. 挂牌 价格 C. 出 让 价格 
D. 招标 价格 E. 拍卖 价格 
有 下 列 情形 之 一 的 人 员 ， 不 予 报考 土地 估价 师 ( 。 )。 
A. 受过 刑事 处 罚 ， 自 刑罚 执行 完毕 之 日 起 至 报名 之 日 止 未 满 5 年 的 
B. 被 取消 土地 估价 师资 格 未 满 3 年 的 
C. 被 取消 考试 资格 未 满 5 年 的 
D. 因 在 评估 或 相关 业务 中 犯 有 错误 ， 受 到 行政 处 罚 或 者 撤职 以 上 行政 处 分 ， 自 处 2 


wm 


a 


贷 


” 

















罚 、 处 分 之 日 起 至 报名 之 日 止 不 满 2 年 的 
E. 其 他 不 符合 报名 条 件 的 情形 
7. 下 列 属于 土地 价格 评估 的 依据 的 是 (。”)。 
A. 土地 价格 评估 必须 以 马克 思 关 于 土地 价值 和 价格 理论 的 基本 思想 作为 指导 
B. 土地 价格 评估 必须 符合 国家 和 政府 现行 法 律 、 法 规 的 有 关 规 定 
C. 土地 价格 评估 必须 自觉 按 社会 主义 市 场 经 济 规律 办 事 
D. 土地 价格 评估 必须 满足 委托 人 的 意愿 ， 为 委托 人 服务 























E. 土地 价格 评估 必须 以 保障 国家 和 社会 整体 利益 ， 保 护 土地 使 用 权 交 易 双 方 的 合 
法 权益 为 基本 出 发 点 

三 、 判 断 题 
1, 商 服用 地 指 主要 用 于 商业 、 服 务 业 的 土地 ， 包 括 批发 零售 用 地 、 住 宿 餐 饮用 地 、 商 
务 金 融 用 地 、 其 他 商 服用 地 。 G2 
2. 居住 用 地 有 开发 量 小 、 需 求 量 不 足 的 特征 。 Gy 
3. 按 土 地 价格 表示 方法 划分 ， Ee 毛 地 价格 、 净 地 
价格 。 CG 
4. 土地 价格 评估 的 需求 主体 一 般 以 委托 现 ， 概 括 起 来 主要 有 土地 投资 者 、 
银行 等 金融 机 构 和 政府 土地 管理 与 相关 部 让 坊 
5. 土地 估价 报告 只 可 以 作为 估价 意 凭证 ， 不 具有 法 律 效力 。 6 史 





、 简 答题 

1. 根据 《土地 利用 现 岂 es Js 级 类 ? 

2. 工业 用 地 的 特征 

3. 土地 估价 师 考 被 应 满足 什么 条 件 We 

4. 土地 价 个 效力 是 什么 ? 效 

析 ~ 

估价 师 举 牛 任职 于 某 土地 估价 机 构 ， 由 于 从 业 时 间 较 短 ， 对 土地 市 场 及 土地 估价 缺乏 
专业 的 经 验 ， 特 别 是 过 到 不 同类 型 土地 价格 时 ， 更 是 区 分 不 清 ， 常 常 因 此 犯错 误 。 请 你 根 
据 本 单元 的 内 容 ， 帮 助 小 牛 来 澄清 这 个 问题 : 土地 价格 类 型 划分 的 依据 有 哪些 ? 不 同 依据 
下 土地 价格 的 含义 又 是 怎样 的 ? 





~ 











综合 实 训 (一 ) 
一 、 实 训 内 容 
下 面 是 某 委托 人 为 估价 公司 提供 的 资料 清单 
1 企业 法 人 营业 执照 
2. 企业 组 织 机 构 代 码 证 
一 、 3. 资质 证 明 
\、84 





4. 企业 的 历史 沿革 简介 

5. 企业 担保 、 贷 款 等 情况 介绍 
6. 本 次 贷款 计划 书 
叶 
8 





. 国有 土地 使 用 权证 

. 国有 土地 使 用 权 出 让 合同 
9. 建设 用 地 批准 书 
10. 建设 用 地 规划 许可 证 

11. 项 目 审定 设计 方案 通知 书 
12. 建设 工程 规划 许可 证 

13. 土地 开发 程度 及 投资 情况 
14. 建筑 设计 有 关 资 料 
15. 其 他 需要 特殊 说 明 的 情况 


16. 资料 真实 承诺 书 论 
二 、 实 训 要 求 Sh 


1. 请 你 根据 上 述 资料 清单 分 析 ， a ethos 
学 


2. 一 般 情况 下 ， eA 


一 、 实 训 内 容 小 
进行 土地 类 别 的 Sa 


























详实 。 





二 、 实 训 
wr page 确定 调查 范围 和 目 恬 SS 分 组 进行 市 场 调研 。 (其 中 包括 土地 类 型 ， 特征、 


一 


现在 的 利用 状况 等 。) 


学 生 在 社会 实践 过 程 中 注意 模块 理论 与 实践 的 结合 ， 并 能 灵活 应 用 所 学 理论 知识 。 
三 、 具 体 要 求 
运用 所 掌握 的 搜集 资料 的 方法 和 要 求 ， 形 成 土地 价格 方面 的 资料 档案 。 


模块 2 











居住 房地产 估价 


学 习 目 标 


本 单元 利用 实际 估价 项 目 ， 介 绍 如 僻 
学 目的 是 让 学 生 掌握 居住 房地产 估 仙 







学 习 要 求 


了 解 居住 到 
热 秋 居住 价 的 技术 路 线 ; 
了 解 市 场 法 的 含义 


热 悉 搜集 交易 实例 的 要 求 ; 
掌握 选取 可 比 实 例 的 质量 要 求 
掌握 建立 比较 基准 的 方法 

熟悉 交易 情况 修正 的 方法 及 计算 
掌握 市 场 状况 调整 的 方法 及 计算 ; 
掌握 房地产 状况 调整 的 方法 及 计算 













< 
A 


场 法 、 成 本 法 为 居住 房地产 进行 估价 ， 教 


估价 方法 ， 并 能 够 在 估价 技术 报告 中 准确 表达 。 


包 住 房地产 估价 项 目 概述 


交易 实例 的 搜集 和 选择 可 比 实例 


建立 比较 基准 


交易 情况 修正 、 市 场 状况 调整 、 房 地 产 状况 调 
整 、 求 取 比 准 价格 


5% 





15% 


40% 





了 解 房地产 价格 的 构成 ; 
圾 悉 成 本 法 适用 的 公式 


成 本 法 的 基本 公式 


5% 





掌握 重新 购 建 价格 的 求 取 ; 
熟悉 建筑 物 折旧 的 求 取 





重新 购 建 价格 、 建 筑 物 折旧 





25% 











省,。 


同一 座 城市 存在 着 A、B、C、D 四 宗 房地产 ， 它 们 用 途 相同 、 建 筑 结构 一 致 、 具 有 相同 的 规模 和 档 
次 ， 在 周边 环境 、 景 观 、 交 通 状况 等 方面 也 极为 相似 。 根 据 该 城市 发 展 规划 ， 进 行 城区 改造 ， 将 这 四 宗 房 
地 产 所 在 的 S 大 街 作 为 居住 区 ，B、C、D 房地产 在 2010 年 10 月 份 上 市 交易 ， 并 已 经 申报 成 交 价格 ， 获 
得 相应 权 属 证 书 。A 房地产 为 2010 年 9 月 新 竣工 的 房地产 ， 未 曾 上 市 交易 。 该 市 房地产 市 场 比较 稳定 ， 
建筑 材料 、 人 工 费用 也 未 发 生 较 大 改变 ， 可 以 从 市 场 上 获得 房地产 建筑 成 本 等 相关 资料 。 现 在 A 房地产 
的 产权 人 窝 将 A 房地产 上 市 交易 ， 需 要 评估 A 房地产 的 市 场 价值 

根据 经 济 学 原理 ， 同 一 种 商品 在 同一 个 市 场 上 具有 相同 的 市 场 价格 。 一 般 地 说 ， 任 何 经 济 主体 (个 人 、 
家 庭 、 企 业 等 ) 在 市 场 上 的 行为 ， 都 要 以 最 小 的 代价 (花费 或 成 本 ) 取 得 最 大 的 效益 (效用 或 利润 )， 因 此 ， 任 
何 精明 、 谦 慎 的 买 者 在 购买 商品 时 ， 都 会 “ 货 比 三 家 ”， 从 中 选择 效用 最 大 而 价格 最 低 的 。 如 果 革 商品 的 
价格 与 效用 相 比 ， 显 示 价格 过 高 或 者 效用 太 小 ， 则 人 们 便 会 另 作 选 择 。 也 就 是 说 ， 如 果 同 一 个 市 场 上 有 两 
个 相同 的 商品 同时 存在 时 ， 在 效用 相同 的 情况 下 ， 其 价格 也 不 可 能 存在 太 左 差异。 另外， 依据 生产 费用 价 
值 论 一 一 商品 的 价格 是 依据 其 生产 所 必要 的 费用 而 决定 , 房地产 估价 重新 开发 建设 估价 对 象 的 
必要 支出 及 应 得 利润 来 求 取 估价 对 象 的 价值 。 

根据 以 上 分 析 ，A 房地产 的 市 场 价值 可 以 采用 市 场 法 、 法 价 。 那么 ， 利用 市 场 法 、 成 本 法 
估价 的 具体 做 法 是 什么 ?两 种 方法 适用 的 具体 条 件 是 什 儿 Sa 


we 课题 4.1 RP ns | 


类 居住 使 用 的 房 弱 产 , 辛 要 包括 住宅 、 人 公寓、 别墅 、 社 会 保障 住宅 
等 。 居 住房 地 产 在 数 量 上 是 估价 业务 中 播 实 的 一 类 房地产 ， 它 有 以 下 特点 。 

起 交 以 自用 为 主 

居住 房地产 由 于 生产 目的 特定 , 所 以 一 般 用 于 消费 者 自己 居住 使 用 。 受 住房 政策 影响 ， 
在 我 国 ， 居 住房 地 产 以 单 宗 交易 为 主 ， 但 是 市 场 容量 较 大 ， 因 此 市 场 比较 活跃 ， 交 易 量 也 
巨大 。 

2) 不 同房 地 产 特 征 较为 相似 

居住 房地产 往往 建设 规模 较 大 ， 同 一 区 位 存在 众多 特征 较为 相似 的 房地产 ， 他 们 在 建 
筑 设 计 、 空 间 布置 、 装 饰 装修 情况 等 方面 极为 相似 ， 即 使 不 在 同一 区 位 ， 居 住房 地 产 类 似 
的 实例 也 非常 多 。 
3) 产权 性 质 多 样 

由 于 我 国 城市 房地产 政策 的 原因 ， 在 我 国 城市 中 存在 着 商品 房 、 房 改 房 、 经 济 适用 住 
房 、 廉 租 住房 和 集资 房 等 ， 这 些 住房 的 权 属 性 质 存在 差异 ， 商 品 房 具有 完全 产权 ， 即 拥有 
-定期 限 的 国有 土地 使 用 权 和 地 上 建筑 物 的 所 有 权 ; 房改 房 、 经 济 适 用 住房 只 拥有 地 上 建 
筑 物 的 所 有 权 ， 不 拥有 或 部 分 拥有 土地 使 用 权 ， 其 土地 使 用 权 既 有 划拨 的 ， 也 有 出 让 的 ; 
廉 租 住房 只 拥有 建筑 物 的 使 用 权 。 
























































4) 使 用 年 限 较 长 
居住 用 地 使 用 权 期 限 较 长 ， 而 且 我 国 相 关 法 律 规定 国有 土地 使 用 权 可 以 续 期 ， 加 之 房 

















地 产 特性 中 的 长 期 耐久 性 ， 所 以 居住 房地产 往往 使 用 年 限 较 长 ， 在 进行 价格 评估 时 ， 要 考 
虑 使 用 寿命 和 土地 使 用 权 年 期 对 房地产 价格 的 影响 。 
2. 影响 居住 房地产 价格 的 因素 


居住 房地产 数量 巨大 ， 分 布 广泛 ， 不 同城 市 、 城 市 中 不 同位 置 、 不 同类 型 、 不 同 使 用 
年 限 的 居住 房地产 在 价格 上 存在 着 较 大 差异 。 在 估价 过 程 中 ， 要 全 方位 把 握 影响 居住 房 地 
产 价格 变化 的 因素 ， 将 这 些 因素 进行 对 比 、 量 化 ， 准 确 把 握 居住 房地产 价格 的 现状 及 变化 
趋势 。 

1) 影响 居住 房地产 价格 的 主要 区 位 因素 

ee Ds OR OR 
社会 地 位 ， 因 此 ， 居 住房 地 产 坐 落 位 置 的 不 同 会 对 房地产 相当 大 的 影响 。 


























(1) 交通 条 件 。 
交通 条 件 对 于 居住 房地产 而 言 ， 主要 指 城市 公 如 估价 
对 象 附近 是 否 有 通行 的 公共 汽车 、 = 周边 是 否 有 发 达 的 公共 
交通 ， 交 通 时 间 是 否 得 到 节约 ， 关 系 到 居民 程度 ， 直 接 影响 生活 效率 ， 所 以 交 
通 条 件 成 为 最 为 重要 的 价格 影响 因素 。 0 

(2) 市 政 公用 配套 设施 。 > RS 









市 政 公用 配套 设施 3 民生 f 无 发 展 潜力 或 升值 空间 ， 因 
而 对 住宅 的 价格 产生 较 大 包 大 祝 施 主要 包括 学 校 、 医 院 、 商 店 、 
超市 、 菜 市 场 、 银 行 、 邮 局 设施 越 完善 ， 似 也 会 越 高 。 


(3) 周围 环境 。 
周明 环境 是 影 te 标明 虹 量 档 住宅 。 周 围 环境 较 好 的 居住 房地产 
价格 也 会 随 之 天 多 -周围 环境 因素 主要 仓 拓 然 景观 、 空 气质 量 、 噪 声 程度 、 
卫生 条 件 贪 > f 
(4) 技 人 SS 
居住 房地产 对 所 居住 的 人 口 数量 较为 敏感 。 也 就 是 说 ， 居 住 区 内 如 果 人 口 密度 过 大 ， 
间接 影响 居民 生活 质量 ， 则 房地产 价格 就 会 受 其 影响 。 


Ee 








居住 人 口 数量 通常 以 区 域 为 界限 影响 房地产 价格 。 也 就 是 说 ， 同 一 个 区 域内 ， 人 口 密度 较 小 的 居 
住 区 价格 较 高 ， 相 反 ， 则 价格 较 低 。 对 于 整体 房地产 数量 需求 较 高 的 区 域 ， 房 地 产 的 建筑 密度 会 很 大 ， 
居住 人 口 数量 对 房地产 价格 的 影响 就 会 很 不 明显 。 


2) 影响 居住 房地产 价格 的 主要 实物 因素 

(1) 建筑 结构 、 类 型 。 

不 同 建筑 结构 的 居住 房地产 工程 造价 不 同 ， 所 发 生 的 费用 不 同 ， 即 建筑 成 本 不 同 ， 从 
而 影响 居住 房地产 的 价格 。 住 宅 建筑 结构 主要 分 为 砖 混 结构 、 砖 木 结 构 、 钢 筋 混凝土 结构 、 
钢 结构 等 。 建 筑 类 型 、 层 高 、 楼 高 所 要 求 的 施工 技术 难度 是 不 同 的 ， 会 造成 工程 造价 的 不 











同 ， 从 而 影响 房地产 的 价格 。 

(2) 设施 与 设备 情况 。 

居住 房地产 的 设施 设备 主要 包括 供水 、 排 水 、 供 电 、 供 气 等 设施 和 设备 。 此 外 ， 所 在 
居住 小 区 智能 化 程度 ， 通 讯 、 网 络 等 线路 的 完备 程度 ， 公 用 电梯 的 设置 及 质量 ， 文 娱 设施 
的 完备 程度 等 都 会 对 住宅 价格 产生 影响 。 

(3) 空间 分 割 。 

大 部 分 居住 房地产 比较 注重 空间 分 割 ， 因 为 合理 的 空间 分 割 将 居住 房地产 进行 了 完善 
的 功能 分 区 ， 以 便于 居住 者 的 使 用 ， 所 以 空间 分 割 的 合理 性 也 影响 着 房地产 的 价格 。 

(4) 装饰 装修 。 

对 于 新 建 住宅 而 言 ， 住 宅 是 否 有 装修 、 装 修 程度 如 何 对 其 价格 会 产生 较 大 的 影响 。 
般 情况 下 ,可 根据 住宅 的 装修 状况 将 住宅 分 为 毛坯 房 、 粗 装修 房 、 普 通 装 修 房 、 精 装修 房 、 
豪华 装修 房 ， 它 们 之 间 的 价格 差异 很 大 。 此 外 ， 装 饰 装修 材料 的 价格 差异 大 、 各 类 住宅 的 
装修 风格 不 同 也 会 带 来 价格 上 的 差异 。 





































(5) 朝向 与 楼 层 。 
朝向 除了 考虑 采光 、 通 风 等 因素 外 ， 还 有 一 个 重要 的 僻 隶 是 景观 。 住 宅 周围 景观 基本 
相似 时 ， 人 们 通常 选择 东南 朝向 的 住宅 ， 住 宅 启 二 很 大 时 ， 环 境 好 、 精 致 优美 、 
空气 好 的 朝向 就 成 了 人 们 的 首选 。 
楼 层 不 同 ， 上 下 楼 的 方便 程度 、 采 汶 空气 质量 、 景 观 条件 也 会 不 同 ， 因 此 在 选 
择 高 层 住宅 时 ， 一 般 选 择 景观 好 、 空 和 楼层; 多 层 住宅 则 选择 中 间 楼 层 ， 主 要 考 
虑 上 下 楼 方便 程度 以 及 采光 。 
3) 影响 居住 房 地 7 i 

























由 于 现 阶段 居 me Ya 时 拘 成 内 涵 上 存在 差异 ， 因 此 不 同 
权 属 性 质 下 的 居 he 所 加。 品 格 既 包含 建筑 物价 格 也 包含 土地 价 
格 ， 房 改 房 用 房 在 sts 的 同时 分 析 是 否 包含 土地 价格 ， 
ee 还 应 扣除 出 让 se 时 居住 房地产 进行 估价 时 应 了 解 这 些 特点 。 

i 

ad 例 4-1 

me 所 处 的 土地 等 级 、 区 段 属于 ( 。 )。 

A. 区 位 因素 B. 实物 因素 C. 权益 因素 D. 其 他 因素 


【解答 】 所 处 的 土地 等 级 、 区 段 实质 上 是 表明 居住 房地产 所 处 的 位 置 (包括 自然 地 理 位 置 和 经 济 地 理 位 
置 ， 这 里 土地 等 级 、 区 段 属于 经 济 地 理 位 置 )， 所 以 应 归 为 区 位 因素 之 中 。 应 选择 答案 A， 

3. 居住 房地产 价格 评估 对 象 

(1) 居住 户 。 居 住户 可 以 是 独立 的 ， 独 院 独 栋 ， 也 可 以 是 异 产 毗 连 的 房地产 。 


Ty 
异 产 毗连 房地产 是 与 相 邻 房地产 有 共 墙 、 共 用 空间 及 用 地 的 平房 或 楼 房 居住 户 。 
(2) 住宅 单元 。 为 适应 住宅 建筑 大 规模 发 展 的 需要 ， 常 将 一 幢 住 宅 分 为 几 个 标准 段 ， 














并 把 这 种 标准 段 称 为 单元 。 单 元 的 划分 可 大 可 小 ， 多 层 住宅 一 般 以 数 户 围绕 一 个 楼 梯 划 分 
为 单元 。 

(3) 住宅 楼 。 住 宅 楼 由 多 户 或 多 个 居住 单元 构成 ， 并 包括 住宅 建筑 基底 占 地 及 其 四 周 
合理 间距 的 红线 内 用 地 。 

(4) 居住 小 区 。 居 住 小 区 是 由 多 栋 住 宅 (包括 低层 、 多 层 、 高 层 ) 为 主体 构成 ， 并 包括 
域内 的 道路 、 水 电 、 燃 气 、 供 热 、 通 讯 、 绿 化 等 用 地 及 公共 服务 设施 等 。 

不 同 的 价格 评估 标的 物 ， 应 当 有 明确 的 建筑 与 用 地 界定 和 产权 界定 。 一 般 根据 委托 估 
价目 的 来 确定 估价 对 象 范 围 。 

4. 居住 房地产 估价 的 常用 方法 

居住 房地产 的 估价 可 以 选择 市 场 法 、 成 本 法 、 收 益 法 等 。 
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1) 市 场 法 

市 场 法 的 运用 需要 大 量 交 易 实例 ， 而 居住 房地产 交易 较 交易 量 较 大 ， 很 容易 获 
取 交 易 实例 ， 符 合 这 一 使 用 要 求 ， 因 此 市 场 法 是 居住 房 地 K 常用 的 方法 ， 居 住房 地 
产 市 场 法 的 估价 将 在 课题 4.2 进行 讲解 。 各 种 类 型 的 次 上 、 房 改 房 、 经 济 适用 住房 转 
让 价格 、 抵 押 价 格 、 拆 迁 补 偿 价 格 等 的 评估 ， 都 机- 市 场 法 。 

2) 成 本 法 


成 本 法 也 常用 于 居住 房地产 的 人 人 “法 时 需要 搜集 工程 造价 资料 ， 居住 房 地 
说 ee ES 的 估价 将 在 课题 4.3 进行 讲解 。 在 居住 房 
产 的 抵押 价值 评估 时 ， 4 考虑 常会 用 到 成 本 法 ， 此 外 居住 房地产 的 拆迁 信 
价 以 及 在 建 工 2 成 本 法 。 


3) 收益 法 
采用 收 益 法 对 居 伴 












2 Dg 出 租 型 公寓 等 居住 房地产 。 收 益 法 


关于 基本 估价 方法 ， 值 得 指出 的 是 ， 美 国体 系 为 成 本 法 、 市 场 比较 法 、 收 益 法 三 种 ， 英 国体 系 为 
比较 法 、 投 资 法 、 剩 余 法 、 利 润 法 、 承 包 商 法 五 种 。 英 国 的 比较 法 与 美国 的 市 场 比较 法 相同 ， 英 国 的 
投资 法 和 利润 法 可 以 归 为 收益 法 (两 者 的 区 别 主 要 在 于 估价 对 象 不 同 ， 投 资 法 用 于 出 租 的 房地产 估价 ， 
利润 法 用 于 营业 的 房地产 估价 )， 而 剩余 法 和 承包 商法 可 以 归 为 成 本 法 。 


5. 居住 房地产 估价 的 技术 路 线 


居住 房地产 主要 为 自用 ， 在 我 国 ， 居 住房 地 产 具 有 社会 保障 性 ， 虽 然 多 为 单 宗 交易 
但 市 场 交易 量 却 很 大 ， 因 此 对 住宅 房地产 进行 估价 非常 普遍 。 委 托 人 一 般 主要 出 于 了 解 住 
宅 的 市 场 价值 、 抵 押 价 值 、 租 赁 价值 、 拆 迁 补偿 价值 等 目的 而 委托 估价 机 构 进行 评估 。 居 
住房 地 产 估价 既 有 单 套 或 几 套 的 零散 评估 ， 也 有 整体 的 评估 ， 由 于 居住 房地产 具有 产权 多 
样 性 、 产 品 多 样 性 的 特点 ， 因 此 估价 人 员 在 对 居住 房地产 进行 评估 时 ， 应 充分 了 解 和 分 析 
估价 对 象 的 基本 事项 ， 遵 循 相应 的 估价 技术 路 线 ， 选 择 适 当 的 估价 方法 进行 估价 。 





居住 房地产 估价 


1) 新 建 居住 房地产 

对 刚刚 建成 或 在 建 的 居住 房地产 进行 估价 ， 首 先 可 以 收集 其 他 同类 地 区 、 较 近 时 期 发 
生 交 易 的 、 类 似 该 新 建 居 住房 地 产 的 市 场 价格 资料 ， 并 进行 整体 性 比较 评估 ; 另外 ， 由 于 
各 项 成 本 资料 容易 收集 确定 ， 同 时 还 可 以 采用 成 本 法 进行 整体 估价 。 对 这 类 房地产 进行 估 
价 时 ， 可 能 大 多 数 交易 实例 均 为 单 宗 交易 ， 则 采用 从 个 体 到 整体 的 估价 思路 来 解决 ， 即 选 
择 某 一 基准 层 的 某 套 住宅 作为 估价 对 象 ， 选 取 与 估价 对 象 类 似 的 成 交 实 例 ， 利 用 市 场 法 修 
正 测算 出 该 套 住宅 的 价格 ， 然 后 采用 类 比 法 ， 经 过 楼 层 、 朝 向 、 景 观 、 成 交 建 筑 面积 、 户 
型 等 的 修正 ， 得 出 各 层 、 各 幢 居 住房 地 产 的 价格 。 

2) 旧 有 居住 房地产 

评估 旧 有 房地产 价格 ， 一 种 方式 是 对 土地 和 房屋 分 别 估价 ， 再 合并 计算 。 其 中 ， 地 价 
主要 采用 市 场 法 和 基准 地 价 修正 系数 法 进行 评估 ， 房 屋 价格 采用 成 本 法 进行 评估 。 另 一 种 
方式 是 直接 运用 市 场 法 进行 整体 评估 。 最 终 将 两 种 方式 的 评 ,2 合 得 出 最 


























终 估价 结果 。 


3) 拆迁 居住 房地产 的 补偿 价格 sa 

在 城市 建设 和 旧 城 改造 过 程 中 , 估价 人 员 经 党 二 记 攻 的 作价 补 公 信 价 各 
作价 补偿 时 应 根据 《城市 房屋 拆迁 管理 条 例 》 第 Re 

拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面 积 等 因素 ， 

可 由 “样本 房屋 ”市 场 价格 评估 法 或 其 人 





4.1.2 居住 房地产 估价 项 目 概况 


1. 估价 项 目 > 次 


估价 对 象 坐落 于 X 区 XX 路 X NS 9 号 楼 ， 砖 混 结构 ，4 楼 ， 东 向 ， 
日 照 条 件 较 好 。 5 上 市 NA 装修 较为 高 档 。 估 价 对 
象 建筑 面积 8 评估 范围 是 ws 气 、 上 暖气 、 水 、 电 等 生活 设施 ， 估 价 时 点 
为 2010 多 以 有 1 交易 类 型 为 公 交易 。 

该 估价 对 象 所 处 住宅 小 区 东 临 XXX 路 ， 南 临 X X 道 ， 西 临 XX 路 ， 北 临 XX 道 。 该 区 
域 的 各 种 基础 配套 设施 及 生活 服务 设施 较为 齐全 。 估 价 对 象 所 处 辖区 内 近 三 年 新 建 、 改 扩 
建 道 路 14 条 ， 新 增 道路 54000m， 新 建 、 改 造 乡村 硬 质 道路 100km， 各 类 道路 纵横 交错 ， 
形成 四 通 八 达 的 交通 网 络 。 根 据 X X 市 中 心 城区 住宅 用 地 级 别 图 显示 属于 四 级 地 区 。 

2. 市 场 情况 分 析 


Xx 市 是 中 国 北方 的 重要 港口 , 也 是 与 世界 互通 的 一 扇 窗口 , 近年 来 已 发 展 为 集 商业 、 
金融 、 贸 易 、 旅 游 为 一 身 的 综合 性 城市 ， 对 海内 外 投资 极 具 吸 引力 。 有 目 共 睹 ， 近 年 来 X 
X 市 的 经 济 发 展 迅速 , 尤其 是 近 10 年 来 ，X X 市 近 几 年 每 年 建成 的 各 类 建筑 物 约 300 万 平 
方 米 ， 兴 建 了 大 量 住宅 小 区 、 大 型 商场 、 写 字 楼 、 旅 游 饭店 、 体 育 场馆 及 相关 设施 ， 有 一 
大 批 水 、 电 、 气 、 热 、 公 路 等 重点 工程 交付 使 用 ， 使 城市 面貌 发 生根 本 变化 。 
随 着 安居 工程 的 广泛 开展 ， 该 市 政府 着 力 于 为 该 市 居民 营造 更 好 的 安居 环境 ， 一 大 批 
经 济 适用 房 、 廉 租房 项 目的 兴建 解决 了 大 量 中 低 收入 者 的 住房 问题 ， 对 旧 城 区 、 城 中 村 的 
改造 ， 不 但 改变 了 城市 面貌 ， 也 在 城市 建设 、 城 市 发 展 上 走 在 了 全 国 的 前 列 。 大 量 居住 项 一 












































目的 兴建 ， 使 该 市 市 场 上 增 量 、 存 量 居住 房地产 数量 不 断 增长 ， 而 随 着 经 济 的 快速 发 展 、 
城市 居民 人 均 可 支配 收入 的 增加 、 城 市 基础 设施 建设 力度 的 加 大 以 及 城市 绿化 美化 亮 化 工 
程 的 实施 等 多 种 因素 的 促进 ， 也 使 x X 市 成 为 邻近 省 市 居民 首选 定居 地 。 

尽管 金融 风暴 席卷 了 全 球 房地产 市 场 , 但 由 于 中 国政 府 果断 采取 一 系列 宏观 调控 政策 
如 降低 个 人 住房 贷款 的 利率 等 ， 将 金融 风暴 对 房地产 市 场 的 影响 减 为 最 小 。 随 着 经 济 社会 
的 进一步 发 展 ，X X 市 房地产 市 场 迎 来 了 新 一 轮 的 发 展 ， 市 场 消 费 群 体 也 继续 关注 居住 房 
地 产 市 场 。 

消费 者 数量 和 消费 需求 的 不 断 增长 ， 使 Xx X 市 居住 房地产 市 场 空前 活跃 ， 存 量 房地产 
市 场 供不应求 ， 房 地 产 交 易 行为 发 很 大 ， 与 估价 对 象 类 似 的 房地产 交易 也 很 旺盛 。 
因此 ， 从 市 场 情 况 来 看 ， 与 估价 对 象 类 似 的 房地产 交易 实例 较 多 ， 而 且 ， 从 一 个 较 长 时 间 
来 看 ， 宏 观 房地产 政策 不 会 发 生 较 大 变化 ， 经 济 形势 的 好 转 也 保证 了 久久 市 居住 房地产 市 
场 会 在 一 个 较为 稳定 的 水 平 上 继续 发 展 。 
































3. 现场 查看 结果 
shite nn, RA 
表 4-1 估价 项 目 现场 查看 畦 罪 沦 总 表 


外 装修 情况 


估价 范围 含 


1 套 设 备 设施 
配套 设备 设施 所 列 项 目 


省 通 吾 颖 ， 防 湖 、BXr 和 整体 较为 
年 鼓 现象 ， 存 在 wh i 为 深 棕色 实木 地 板 ， 部 
me 保护 完好 ， 窗 户 采用 塑钢 材 
启 竟 活 ， 堆 件 完整 ， 无 锈 亿 变形 ， 顶 
棚 为 轻 钢 龙骨 ， 面 板 家 外 要 饰 吸 声 板 (纤维 板 )， 保 存 完好 ， 卫 生 
间 等 有 防水 条 件 的 房间 ， 装 有 防滑 地 面砖 ， 高 档 盗 砖 增 面 ， 肤 花 
玻璃 员 项 ,卫生 洁 具 齐 全 
使 用 用 途 目前 使 用 性 质 为 居住 
i 房屋 建筑 面积 及 权利 性 质 均 与 其 《房屋 所 有 权证 》 吻 合 ， 建 筑 面 
积 128m?， 为 个 人 单独 所 有 商品 房 
估价 对 象 东 100 米 为 街心 花园 ， 景 色 家 人， 空气 清新 ， 西 临 xx 二 
周围 环境 道 ， 经 日 、 夜 车 辆 经 过 测试 ， 均 达到 较为 安静 标准 (日 均 通过 车 辆 
为 50/ 小 时 ， 夜 间 为 20/ 小 时 )， 所 处 楼 层 采光 较 好 
估价 对 象 所 在 区 域 开通 5 条 公交 线路 ， 出 行 较为 方便 ， 经 上 下 班 
车 辆 经 过 测试 ， 无 拥堵 现象 ， 交 通 状况 良好 
舍 价 对 象 附近 交通 时 间距 离 测试 结果 显示 , 医院 10 分 名 车程 ; 学 
公共 配套 设施 校 15 分 钟 车 程 ， 超市 5 分 钟 车 程 ， 公园 步行 5 分 钟 ， 邮 局 5 分 名 
车 各 













居住 房地产 估价 


估价 人 员 接 受 委 托 之 后 ， 除 了 向 委托 人 了 解 必 要 的 情况 之 外 ， 还 必须 进行 实地 查看 ， 即 查看 现场 。 
因为 只 有 进行 了 现场 的 查看 才能 更 清楚 地 掌握 估价 对 象 的 实际 情况 ， 还 可 以 核实 委托 人 提供 材料 的 真 
实 性 。 有 时 估价 人 员 要 进行 不 止 一 次 的 现场 查看 ， 才 能 将 估价 对 象 的 情况 掌握 全 面 。 


4. 估价 目的 与 价值 定义 


估价 对 象 委托 人 为 本 估价 对 象 房屋 所 有 权 人 ， 本 次 估价 项 目 是 为 委托 人 确定 房屋 在 公 
开 市 场 交易 价格 提供 参考 。 估 价 时 点 为 2010 年 10 月 1 日 。 











wn ee ev 
et tet br 法 是 将 估价 对 象 房地产 与 在 较 
近 时 期 已 经 发 生 了 交易 的 类 似 房地产 加 以 比较 对 喇 , 上 发 生 了 交易 的 类 似 房地产 的 成 交 价 
格 采用 适当 的 方法 加 以 修正 得 出 估价 对 象 广 。 符 合 一 定 条 件 、 发 生 过 交易 的 类 似 
房地产 ， 通 常 称 为 可 比 实例 ， 也 称 为 可 下 冤 凶 产 ， 是 指 交易 实例 中 交易 类 型 与 估价 目的 吻 
CT TT 
类 似 房地产 。 SS 

市 场 法 的 本 质 是 以 房 过 人 为 和 二， 
称 为 比 准 价格 。 由 于 市 a 4 的 数量 较 多 且 经 常 发 生 交 易 的 房 地 
产 ， 例 如 住宅 、 写 字 Fk 准 厂房 等 A 适用 的 条 件 是 在 估价 时 点 的 近期 有 较 多 的 类 
似 房地产 的 交易 imo 可 以 采用 市 场 法 进行 估价 。 下 面 就 介绍 市 
“mR :。 ~ 
4.2.1 搜 亿 交 易 实例 

1. 搜集 交易 实例 的 渠道 

作为 估价 师 ， 对 于 每 个 承接 的 估价 项 目 ， 都 要 视 为 本 人 要 买卖 、 租 赁 房地产 那样 去 实 
地 调查 、 了 解 市 场 行情 ， 了 解 当地 交易 实例 的 获取 途径 ,掌握 相应 的 搜集 交易 实例 的 技巧 
在 现 有 条 件 下 尽 可 能 多 的 搜集 交易 实例 。 

搜集 交易 实例 及 相关 参考 资料 的 渠道 主要 如 下 

(1) 查阅 政府 有 关 部 门 的 房地产 交易 资料 。 例 如 ， 政 府 定期 不 定期 公布 的 房地产 市 值 、 
土地 出 让 批准 价格 、 价 格 指数 、 房 地 产 产权 管理 部 门 或 交易 所 (交易 市 场 ) 的 原始 记录 等 。 

(2) 向 房地产 经 纪 机 构 和 房地产 经 纪 人 了 解 其 促成 交易 的 房地产 成 交 价格 资料 和 有 关 
交易 情况 。 房 地 产 经 纪 机 构 在 促成 交易 的 同时 ， 掌 握 了 大 量 成 交 价格 情况 以 及 市 场 资料 
通过 向 房地产 经 纪 机 构 和 房地产 经 纪 人 了 解 情况 ， 可 以 获得 大 量 成 交 价格 的 资料 。 

(3) 向 房地产 交易 当事人 、 邻 居 、 会 计 师 、 律 师 等 调查 了 解 房地产 交易 情况 。 本 









































(4) 查阅 报刊 、 杂 志 、 网 络 资源 上 关于 房地产 出 售 、 出 租 的 广告 、 信 息 ; 与 房地产 交 
易 当 事 人 洽谈 ， 获 得 房地产 交易 情况 资料 ;参加 房地产 交易 展示 会 ， 了 解 房地产 市 场 价格 
行情 ， 索 取 有 关 资 料 ， 搜 集 有 关 信 息 。 

(5) 同行 之 间 相 互 提供 信息 。 如 估价 师 协 会 的 会 员 单位 通过 信息 简报 进行 交流 ， 要 求 
提供 资料 的 估价 人 员 具 有 较 强 的 职业 道德 ， 不 得 瞒 报 、 错 报 ， 存 心 误 导 同 行 。 

搜集 房地产 交易 实例 资料 时 还 应 注意 以 下 两 点 。 

(1) 交易 实例 资料 须 真实 可 靠 。 搜 集 交易 实例 资料 时 ， 所 搜集 的 交易 实例 必须 
是 历史 实例 ， 即 已 经 实际 发 生 过 ， 避 免 主 观 脐 测 。 

(2) 所 选用 的 交易 实例 各 项 指标 均 能 准确 掌握 。 市 场 法 必须 将 已 发 生 的 交易 实例 与 估 
价 对 象 进行 交易 情况 、 交 易 时 点 、 物 质 实体 等 影响 房地产 价格 的 因素 逐 项 比较 ， 如 果 交 易 
实例 没有 各 项 指标 ， 将 失去 作为 比较 对 象 的 意义 。 

2. 搜集 交易 实例 的 要 求 

为 了 提高 估价 精度 ， 必 须 尽 可 能 搜集 内 容 完 整 、 gen 在 搜集 交易 实例 的 


过 程 中 ， 内 容 尽量 详实 ， 一 般 包 括 以 下 内 容 。 
(1) 交易 双方 情况 及 交易 目的 。 主 要 包括 : 卖方 各 买 六 的 名 称 、 法 人 代表 、 住 址 等 基 
本 情况 ， 卖 方 和 买方 之 间 的 关系 ， per 下 交易 双方 是 否 在 公开 的 市 场 状况 
易 





















下 进行 公平 自愿 的 交易 ， 即 属于 正常 交易 还 
“交易 目的 是 指 交 易 双方 为 什么 包括 买卖 、 作 价 入 股 、 扳 抑 等 交易 目的 。 
(2 基本 如 ， 名称 、 ys. 规模 (如 面积 )、 用 途 、 权 属 
建筑 物 竣 工 日 期 年 份 、 建 成 年 代 、 交付 使 用 日 期 等 )、 


以 及 士 地 形状 、 土 地 使 人 
建筑 结构 、 月 设 训 5 
(3) 交易 实 5 1 期。 一 般 要 求 SN 日 表示 。 


(W 诺 交 价格 ， 包 括 Ce 按 建 筑 面积 计价 还 是 按 套 






内 建筑 面积 按 使 用 面积 计价 、 按 简 计 价 等 )。 

(5) 不 。 例 如 ， 是 一 次 性 付款 还 是 分 期 付款 (包括 付款 期 限 、 每 期 付款 额 或 付款 
比率 )、 dt 贷款 期 限 )。 

为 了 避免 在 搜集 交易 实例 时 遗漏 重要 的 内 容 并 保证 所 搜集 内 容 的 统一 性 和 规范 化 ， 须 
事先 将 房地产 分 为 不 同 的 类 型 ， 如 分 为 居住 、 商 业 、 办 公 、 旅 馆 、 餐 饮 、 体 育 和 娱乐 、 工 








业 、 农 业 等 ， 根 据 不 同类 型 房地产 的 特点 将 需要 搜集 的 内 容 制 作成 统一 表格 。 见 表 4-2。 
表 4-2 房地产 交易 实例 情况 表 










































买方 














卖方 

je 成 交 日 其 

入 成 交 价 格 总 价 单价 | 
付款 方式 





特殊 情况 说 明 





房 
地 区 位 状况 
产 
实物 状况 
况 

, 权益 状况 
述 In 
















鼻 集 交易 实例 时 eth 重要 的 内 容 。 在 
实际 工作 中 ， 为 了 保证 所 人 E， 对 于 搜集 到 的 每 一 个 交易 实 


例 、 每 一 项 内 容 a 命 查 ， 去 伪 存 真 、 才 #， 做 到 准确 无 误 。 
3. 交易 实 * 


房 地 记 禾 价 机 构 应 当 建 立 房地产 交 汤 4 包括 转让 、 租 赁 、 抵 押 ) 实 例 库 。 建 立 房地产 交 
sap 房地产 估价 业务 的 必然 要 求 ， 特 别 是 利用 房地产 市 场 法 进行 估价 ， 必 然 


材料 。 在 估价 业务 不 断 发 展 和 拓展 的 今天 ， 相 关 咨 询 、 顾 问 业 务 也 需要 建立 















建立 交易 实例 库 的 最 简单 做 法 ， 是 将 搜集 交易 实例 时 填写 好 的 “房地产 交易 实例 情况 
表 ” 及 有 关 资 料 (如 照片 、 图 片 、 图 纸 等 资料 ， 按 照 不 同类 别 分 别 建 档 保存 ， 有 条 件 的 ， 
可 以 利用 声 像 、 数 码 形式 保存 。 

值得 指出 的 是 ， 随 着 房地产 估价 技术 的 不 断 提 高 ， 已 经 在 交易 实例 库 的 管理 和 使 用 中 
采用 多 功能 软件 ， 并 通过 网 络 实现 资源 共享 。 








4.2.2 选取 可 比 实例 


1. 选取 可 比 实例 的 数量 要 求 
建立 交易 实例 库 后 ， 还 要 从 中 选取 一 定数 量 的 交易 实例 作为 可 比 实例 ， 用 于 本 次 市 场 
法 估价 。 这 是 因为 房地产 交易 实例 库 中 的 交易 实例 并 不 一 定 都 适用 于 本 次 估价 ， 按 照 估价 
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对 象 房地产 的 估价 目的 、 估 价 时 点 ， 必 须 从 交易 实例 中 选择 符合 一 定 条 件 可 以 作为 参照 的 
房地产 交易 实例 作为 可 比 实例 。 所 以 ， 交 易 实例 不 一 定 是 可 比 实例 ， 但 可 比 实例 一 定 是 交 
易 实 例 。 从 某 种 意义 上 讲 ， 选 取 可 比 实例 主要 在 于 精 而 不 在 于 多 ， 一 般 选 取 3 个 以 上 ( 含 3 
个 )、10 个 以 下 ( 含 10 个 ) 的 可 比 实例 即 可 。 

2. 选取 可 比 实例 的 质量 要 求 

选取 可 比 实例 时 除数 量 上 的 要 求 外 ， 还 应 遵循 一 定 的 质量 条 件 ， 因 为 要 根据 可 比 实例 
房地产 的 交易 价格 进行 必要 的 修正 和 调整 ， 所 以 主要 以 与 估价 对 象 相 类 似 为 判断 标准 ， 包 
括 以 下 几 个 具体 要 求 。 

(1) 可 比 实例 房地产 应 是 估价 对 象 房 地 产 的 类 似 房地产 。 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 
房地产 的 类 似 性 体现 在 以 下 几 个 方面 。 

名 可 比 实例 房地产 在 区 位 上 应 与 估价 对 象 所 处 地 段 相同 , 或 在 同一 供求 范围 内 的 类 似 
地 区 。 也 就 是 说 ， 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 应 处 于 相同 特征 的 本 一 区 域 或 邻近 地 区 。 同 
-供求 范围 具体 指 相同 或 相近 的 自然 地 理 位 置 和 经 济 地 理 
@ 可 比 实例 房地产 在 用 途上 应 与 估价 对 象 房地产 
的 具体 利用 方式 。 房 地 产 的 用 途 从 大 的 方面 讲 主 
农业 、 仓 储 用 房 等 。 

图 可 比 实例 房地产 在 规模 上 应 与 估价 对 


程 中 ， 采 用 的 可 比 实 例 应 该 在 规模 上 与 
密度 等 指标 ， 尽 可 能 与 估价 对 象 接 
2 倍 范围 内 ， 即 : 










































同 。 这 里 的 用 途 是 指 房地产 
、 商 业 、 办 公 、 旅 馆 、 工 业 、 








产 的 规模 相当 。 在 进行 市 场 法 评估 的 过 
类 似 ， 比 如 建筑 面积 、 建 筑 容积 率 、 建 筑 
可 比 实例 规模 一 般 应 在 估价 对 象 规 模 的 0.5 一 


@ 可 比 实例 由 地 六 在 建筑 结构 上 应 避 人 六 寻 和 房地产 的 闹 结构 相同 ， 建筑 结构 从 大 
we 










的 类 别 上 主要 分 状 钢 结构 、 钢 筋 混 凝 - 砖 混 结构 、 砖 木 结 构 、 简 易 结 构 等 。 如 能 再 
细 分 到 小 类 十 绵 结 构 ， 则 更 具备 可 比 性 , /如 砖 木 结 构 中 又 可 分 为 砖 木 一 、 砖 木 二 等 。 

@ 可 比 实例 房地产 在 档次 上 应 与 估价 对 象 房地产 的 档次 相当 。 所 谓 档次 是 不 同 用 途 房 
也 产 按照 一 定 标准 分 成 的 不 同等 级 。 例 如 ， 写 字 楼 划分 的 甲 级 、 乙 级 ， 酒 店 划分 为 五 星 级 、 
星 级 、 三 星 级 等 。 这 里 的 档次 相当 主要 指 在 设施 设备 (如 电梯 、 空 调 、 电 讯 、 网 络 等 )、 
装饰 装修 、 周 围 环境 、 景 观 、 配 套 服务 等 方面 的 齐全 、 优 劣 程度 应 相当 。 

@ 可 比 实例 房地产 在 权利 性 质 上 应 与 估价 对 象 房地产 的 权利 性 质 相同 。 例如 , 国家 所 
有 土地 及 其 地 上 建筑 物 与 农村 集体 土地 及 其 地 上 建筑 物 不 能 比较 ， 以 出 让 形式 取得 的 土地 
及 其 地 上 建筑 物 与 以 划拨 方式 取得 的 土地 及 其 地 上 建筑 物 不 能 进行 比较 ， 商 品 住宅 与 经 济 
适用 住宅 或 房改 所 购 住宅 不 能 进行 比较 等 。 

(2) 可 比 实例 房地产 的 价格 类 型 应 与 估价 目的 吻合 。 按 照 估价 目的 可 以 将 价格 类 型 分 
为 买卖 价格 、 租 赁 价格 、 股 权 价格 、 抵 押 价 格 、 征 用 价格 、 课 税 价格 、 投 保价 格 、 典 当 价 
格 等 ， 应 尽 可 能 选取 相对 应 的 交易 类 型 的 交易 实例 为 可 比 实例 ， 也 就 是 说 ， 买 卖 目的 估价 
应 选择 买卖 实例 为 可 比 实例 ， 租 赁 目的 估价 则 应 选择 租赁 实例 为 可 比 实例 。 

(3) 可 比 实例 房地产 的 成 交 日 期 与 估价 时 点 相 接 近 。 一 般 选 择 的 可 比 实例 房地产 的 成 
























































居住 房地产 估价 





交 日 期 距 估价 时 点 的 间隔 越 短 ， 在 进行 市 场 状况 调整 时 的 准确 性 越 高 。 因 此 ， 最 好 选择 近 
期 一 年 内 成 交 的 房地产 作为 可 比 实例 ， 一 般 认为 交易 实例 房地产 的 成 交 时 点 与 估价 时 点 间 
隔 一 年 以 上 者 不 宜 作 为 可 比 实 例 。 如 果 房 地 产 市 场 相 对 稳定 ， 可 以 适当 延长 间隔 时 间 ， 注 
意 不 要 出 现 过 大 偏差 。 

a 

房地产 市 场 受 经 济 形势 、 购 买 力 水 平 、 社 会 发 展 状况 、 政 治 状况 等 因素 影响 不 断 变化 ， 在 房地产 
市 场 比较 平稳 的 时 期 ， 可 比 实例 的 成 交 价 格 较 估价 对 象 房地产 可 能 不 会 有 较 大 偏差 ， 但 是 对 于 波动 的 
房地产 市 场 波动 较 大 时 ， 价 格 可 能 也 会 波动 很 大 。 


(4) 可 比 实例 房地产 的 成 交 价格 应 尽量 为 正常 市 场 价格 。 所 谓 正常 价格 ， 是 指 在 公开 
的 市 场 上 ， 交 易 双 方 均 充分 了 解 市 场 信息 ， 以 平等 自愿 的 方式 达成 的 交易 价格 。 这 里 要 求 
可 比 实例 的 成 交 价格 是 正常 市 场 价格 ， 或 者 能 够 修正 为 正常 市 场 价格 。 

(5) 可 比 实例 房地产 的 实物 状况 的 内 涵 上 应 与 估价 对 pene 。 由 于 估价 对 象 房 

地 产 可 能 是 房 地 ， 也 可 能 是 单纯 的 土地 ， 还 有 可 能 是 建 要 求 估价 师 在 选择 可 比 
实例 时 应 尽量 满足 内 涵 要 求 ， ee 建筑 物 作为 可 比 实 例 。 当 然 ， 
如 果 交易 实例 较 难 做 出 选择 ， TY 房地产 作为 可 比 实例 。 





























4.2.3 建立 价格 比较 基准 


可 比 实例 选取 完毕 后 ， wl -进行 换算 , 使 它们 之 间 的 形式 相同 、 
建立 一 个 可 比 基 础 。 建 立 价格 比较 基准 包括 以 er 


1. 统一 房地产 范围 沁 


房地产 范围 不 oli 三 种 A 
(1) et 房地产 。 例 如 ， NS 有 是 “干净 ”的 房地产 ， 而 选取 的 可 比 实 
例 却 是 设立 RN 电费 、 燃 气 费 、 供 暧 费 、 通 信 费 、 
有 线 电视 等 的 房地产 交易 实 人 
C) 售 省 非 记 地 产 成 分 。 全 如， 估价 对 象 是 单纯 的 房地产， 而 选取 的 可 比 实例 办 带 有 
家 上 内， 着 电 内。 其 他 了 用 赂 设备 的 语 过关， 
G) 房地产 实物 范围 不 同 。 例 如 ， 估 价 对 象 是 建筑 物 ， 选 取 的 可 比 实例 是 包括 土地 在 
内 的 房 地 ， 估 价 对 象 带 有 车 库 ， 可 比 实例 房地产 不 带 有 车 库 。 
针对 第 一 种 情况 ， 房 地 产 范围 一 般 是 统一 到 不 带 债权 债务 的 房地产 范围 ， 利 用 下 列 公 
式 对 价格 进行 换算 处 理 ， 
地 产 价格 - 带 有 债权 债务 的 房地产 价格 -债权 + 债务 GD 
如 果 是 估价 对 象 带 有 债权 债务 的 ， 在 市 场 法 求 出 不 带 债权 债务 的 房地产 价值 后 ， 再 加 
上 债权 减 去 债务 ， 就 可 以 得 到 估价 对 象 的 价值。 
针对 第 二 种 情况 ， 统 一 房地产 范围 一 般 统一 到 单纯 的 房地产 范围 ， 利 用 下 列 公式 对 价 
格 进行 换算 处 理 ， 
房地产 价格 = 含有 非 房地产 成 分 的 房地产 价格 - 非 房地产 成 分 的 价格 。 (4 























如 果 是 估价 对 象 含有 非 房 地 产 成 分 的 ， 在 市 场 法 求 出 不 含 非 房地产 成 分 的 房地产 价值 
后 ， 再 加 上 非 房地产 成 分 的 价值 ， 就 可 以 得 到 估价 对 象 的 价值 。 

针对 第 三 种 情况 ， 房 地 产 范围 一 般 是 统一 到 估价 对 象 的 房地产 范围 ， 可 比 实例 所 缺少 
的 范围 应 予以 补充 ， 可 比 实例 多 余 范 围 应 予以 扣除 。 

2. 统一 付款 方式 

房地产 交易 时 通常 采用 分 期 付款 的 形式 ， 而 不 同时 点 支付 的 价款 (资金 ) 具 有 不 同 的 时 
间 价 值 ， 不 利于 比较 分 析 ， 因 此 ， 付 款 方式 应 通过 折 现 计算 的 方法 ， 统 一 为 成 交 日 期 一 次 
付 清 的 金额 。 
提示 

资金 的 时 间 价 值 ， 主 要 指 一 笔 资 金 随 着 时 间 推 移 产生 的 增值 ， 所 以 不 同时 点 的 相同 数量 资金 ， 在 
时 间 价 值 上 是 不 同 的 ， 购 买 力也 会 有 所 不 同 。 


ens 例 4-2 KW 


某 宗 房地产 的 成 交 总 价 为 83 万 元 人 民 币 ， 分 两 ， 30 万 元 人 民 币 ， 余 款 53 万 元 于 半年 后 
付 清 . 以 成 交 日 期 一 次 付 清 为 基准 , 当时 人 民 币 "0 %， 则 其 成 交 日 期 时 一 次 付 清 的 价格 为 多 少 ? 


53 四 
30+ 一 一 =80 (万 元 ) 
【 解 】30+ TD (万 元 ) 


3. 统一 价格 单位 \> 2 
1) 统一 价格 表示 We 疹 > 


价格 表示 单位 可 局 ， 也 可 以 是 单 en 下 ， 将 价格 表示 单位 统一 为 单位 
的 价格 通常 统一 深意 位 建筑 面积 的 价格 或 者 是 单位 套 内 建筑 面 
.人 
i 










































面积 的 价格 。 建 y 
积 的 价格 、 单 职 的 价格 ; 土 乡 葡 人 土地 面积 的 价格 ， 还 可 以 表示 为 单位 建筑 


面 EN 面 地 价 。 


有 些 可 比 实例 适宜 先 对 其 总 价 进行 某 些 修正 、 调 整 后 ， 再 转化 为 单价 进行 其 他 方面 的 修正 ， 调 整 ， 
因为 这 样 处 理 时 ， 对 可 比 实例 成 交 价格 的 修正 、 调 整 更 容易 、 更 准确 。 

2) 统一 币 种 和 货币 单位 

在 统一 币 种 方面 ， 不 同 币 种 的 价格 之 间 的 换算 ， 应 采用 中 国人 民 银 行 公布 的 成 交 日 期 
时 的 市 场 汇率 中 间 价 计 算 。 在 统一 货币 单位 方面 ， 按 照 使 用 习惯 人民币、 美元、 港币 等 ， 
通常 都 采用 “元 ”。 


xh 








如 果 先 按照 原 币 种 的 价格 进行 市 场 状况 调整 ， 则 对 进行 了 市 场 状 况 调整 后 的 价格 ， 应 采用 估价 时 
点 时 的 汇率 进行 换算 。 





届 saan4s 

某 宗 房地产 的 成 交 总 价 为 15 万 美元 ， 一 次 付 清 。 已 知 以 人 民 币 为 基准 ， 该 房地产 成 交 日 期 当时 人 民 
币 与 美元 的 市 场 比价 为 1:7.2， 则 以 人 民 币 计算 的 成 交 价 格 是 多 少 ? 

【 解 】15 x 7.2=108( 万 元 人 民 币 ) 

3) 统一 面积 内 涵 和 单位 

在 现实 的 房地产 交易 中 ， 有 按 建筑 面积 计价 ， 有 按 套 内 建筑 面积 计价 ， 也 有 按 使 用 面 
积 计价 的 。 它 们 之 间 的 换算 公式 如 下 : 





ee” 下 的 单价 x 内 建筑 面积 
建筑 面积 下 的 单价 = 套 内 建筑 面积 下 的 单价 x 全 生计 (43) 





建筑 面积 下 的 单价 = 使 用 面积 下 的 单价 x 使 中 (4.4) 
了 使 用 面积 
套 内 建筑 面积 下 的 单价 = 使 用 面积 人 (3 
在 面积 单位 方面 ， 中 国内 地 通常 采用 平 去 
项 、 亩 )， 而 中 国 香港 地 区 和 美国 、 英 国 等 






职 单位 除了 平方 米 ， 有 时 还 采用 公 
平方 英尺 ， 中 国 台湾 地 区 和 上 日本、 韩国 


- 般 采 用 坪 。 由 于 : 作 
1 公顷 -10 000 平方 A 
1 亩 =666.67 平方 米 x 


1 平方 英尺 = 


04 平方 米 

1 坪 =3.3| 平方 米 XA 

所 以 ， OD 坪 下 的 个 阁 换算 为 平方 米 下 的 价格 如 下 ， 

平 发 状 直 的 价格 = 公 硕 和 000 
XX 7 太 下 的 价格 = 调 下 的 价 覆 3666.67 


FE 方 米 下 的 价格 = 平方 英尺 下 的 价格 30.092 903 04 
平方 米 下 的 价格 = 坪 下 的 价格 *3.305 79 


Sens 例 4-4 

在 某 房地产 估价 过 程 中 搜集 了 甲 、 乙 两 个 交易 实例 甲 交 易 实 例 房地产 的 建筑 积 300m2, 成 交 总 价 100 
万 元 人 民 币 ， 分 3 期 付款 ， 首 付款 20 万 元 人 民 币 ， 二 期 在 半年 后 付 40 万 元 人 民 币 ， 余 款 40 万 元 人 民 币 
于 1 年 后 付 清 。 乙 交易 实例 房地产 的 使 用 面积 2 500 平方 英尺 ， 成 交 总 价 15 万 美元 ， 于 成 交 时 一 次 付 清 。 
将 这 两 个 交易 实例 作为 可 比 实例 ， 为 方便 比较 ， 请 建立 价格 比较 基准 。 

【 解 】 对 这 两 个 交易 实例 建立 比较 基准 ， 应 该 包括 三 个 部 分 : 统一 房地产 范围 、 统 一 付款 方式 、 统 一 
价格 单位 。 具 体 处 理 方法 如 下 。 

(1) 统一 房地产 范围 。 通 过 已 知 条 件 可 以 看 出 ， 甲 、 乙 两 个 交易 实例 并 无 房地产 范围 上 的 具体 差异 ， 
故 无 需 调 整 房地产 范围 。 

(2) 统一 付款 方式 。 如 果 以 在 成 交 日 期 一 次 付 清 为 基准 ， 假 设 当时 人 民 币 的 年 利率 为 76， 则 : 





40 40 
A 
(70177 ON 


乙 总 价 =15.00( 万 美元 ) 
(3) 统一 价格 单位 。 
@ 统一 价格 表示 单位 。 统 一 采用 单价 : 
960 500 > 
甲 单价 ~ 一 300 “3201.67( 元 人 民 币 /平方 米 建筑 面积 ) 


甲 总 价 = 20+ 


乙 单 价 -oO 60.00( 美元 /平方 英尺 使 用 面积 ) 


@ 统一 币 种 和 货币 单位 。 如 果 以 人 民 币 为 基准 ， 需 要 将 己 交 易 实例 的 美元 换算 为 人 民 币 。 假 设 乙 交 
易 实例 成 交 当 时 人 民 币 与 美元 的 市 场 汇率 为 | 美元 =7.741 5 元 人 民 币 ， 则 : 
甲 单价 =3 201.67( 元 人 民 币 /平方 米 建筑 面积 ) 
乙 单 价 =60.00 x 7.7415=464.49( 元 人 民 币 /平方 英尺 使 用 面积 ) 
回 统一 面 各 内涵。 如果 以 建筑 面积 为 基准 ， 则 将 己 交易 实例 调整 为 按照 建筑 面积 计价 。 如 果 得 知己 
交易 实例 房地产 的 建筑 面积 与 使 用 面积 的 关系 为 1 平方 英尺 建筑 面积 等 5 平方 英尺 使 用 面积 ， 则 : 
甲 单价 =3 201.67( 元 人 民 币 /平方 米 建筑 面积 ) 
乙 单 价 =464.49 x 0.75=348.37( 元 人 民 币 /平方 英 ， Khe, 
图 统一 面积 单位 。 如 果 以 平方 米 为 基准 ， 由 于 1 平方 .092 903 04 平方 米 ， 则 : 
甲 单价 =3 201.67( 元 人 民 币 /平方 米 建 ) 
乙 单 价 =348.37* 0.092 903 04=3 749.8 币 /平方 米 建筑 面积 ) 


4.2.4 交易 情况 修正 下 


由 于 房地产 市 场 属于 不 oN 区 at 因此 可 比 实 
例 的 成 交 价格 可 能 是 正常 销 淡 怨 可 能 是 不 正常 的 < 效 铬 价 过 程 中 要 求 评估 的 估价 对 象 的 价 
值 是 客观 合理 的 ， 人 价 梯 算 不 正常 的 ， 则 应 把 它 修正 为 正常 的 。 
这 种 对 可 比 实例 站 这 价 咎 进行 的 修正 ， 况 修正 。 

进行 交 昌 情 痪 锋 正 ， 应 排除 交易 特殊 因素 所 造成 的 可 比 实例 成 交 价 格 偏差， 
可 比 允 人 和 从 下 为 下 人 


1. 造成 成 交 价格 不 正常 的 原因 

(1) 有 利害 关系 人 之 间 的 交易 。 如 父子 之 间 、 亲 友之 间 、 有 利害 关系 的 公司 之 间 、 公 
司 与 其 职员 之 间 的 房地产 交易 价格 ， 通 常 都 低 于 正常 的 市 价 。 

(2) 急于 出 售 或 购买 情况 下 的 交易 。 前 者 易 造 成 价格 偏 低 ， 后 者 则 往往 造成 价格 偏 高 。 

(3) 强迫 出 售 或 强迫 购买 的 交易 。 强 迫 出 售 的 价格 通常 低 于 正常 市 场 价格 ， 强 迫 购买 
的 价格 通常 高 于 正常 市 场 价格 。 

(4) 交易 双方 或 者 一 方 对 相关 市 场 信息 了 解 不 充分 的 交易 。 如 果 买 方 不 了 解 市 场 行情 ， 
盲目 购买 ， 往 往 会 造成 交易 价格 偏 高 ， 相 反 ， 卖 方 不 了 解 市 场 行情 ， 盲 目 出 售 ， 则 易 造 成 
交易 价格 偏 低 。 

(5) 交易 双方 或 一 方 有 特别 动机 或 者 特别 偏好 的 交易 。 如 买方 对 某 一 个 区 域 或 某 一 种 
房型 有 特殊 的 感情 或 者 卖方 惜售 等 情况 下， 交易 价格 往往 偏 高 。 

(6) 相 邻 房地产 的 合并 交易 。 如 买方 若 在 购买 相 邻 房地产 后 ， 与 其 原 有 房地产 合并 使 






































， 将 增加 原 有 房地产 的 效用 ， 相 邻 房地产 的 拥有 者 会 因此 抬 高 价格 迫使 买方 以 高 于 市 场 
正常 价格 的 价格 购买 ， 所 以 成 交 价 格 往往 高 于 该 房地产 单独 存在 时 的 正常 价格 。 
(7) 特殊 交易 方式 的 交易 。 如 以 拍卖 、 招 标 等 方式 成 交 的 价格 往往 导致 非 正常 价格 ， 

- 般 拍卖 价格 多 高 于 市 场 正 常 价格 ， 但 一 些 抵押 期 满 未 清偿 而 由 银行 拍卖 的 房地产 ， 也 可 
能 因 债 权 不 清 或 信息 不 充分 而 价格 偏 低 ， 招 标 则 因 注 重 其 整体 方案 效用 ， 故 招标 的 成 交 价 
格 既 可 能 偏 高 ， 也 可 能 偏 低 。 

(8) 交易 税 费 属于 非 正常 负担 的 交易 。 如 土地 增值 税 本 应 由 卖方 负担 ， 却 转嫁 给 了 买 

方 ; 交易 手续 费 本 应 由 双方 各 负担 一 部 分 , 却 转嫁 给 了 买方 或 卖方 ;契税 本 应 由 买方 负担 ， 
却 转嫁 给 卖方 ， 等 等 。 这 些 都 会 造成 交易 价格 的 不 正常 。 这 种 情况 下 ， 应 将 成 交 价格 调整 
为 依照 政府 有 关 规 定 ， 由 买卖 双方 负担 各 自 应 负担 的 税 费 下 的 价格 。 


根据 税法 及 中 央 和 地 方 政府 的 有 关 规 定 ， plein ne 城镇 维护 建设 税 、 
教育 费 附加 、 所 得 税 、 土 地 增值 税 。 有 的 税 费 应 由 买方 缴纳 ， 交 土 地 使 用 权 出 让 金 。 有 























进行 计划 干预 ; 交易 双方 受 迷信 影响 的 交 
2. 交易 情况 修正 的 一 般 步 骤 
(1) 测定 各 种 特殊 因素 对 房 
况 下 ， 房 地 产 交 易 价 格 可 能 产 千 


的 税 费 则 买卖 双方 都 应 缴纳 或 者 各 负担 一 部 分 ， 如 : 印花 税 
(9) 其 他 非 正常 的 交易 。 如 政府 对 SS” 或 对 一 些 房地产 的 交易 






:党 情况 下 和 特殊 情 
有 百分率 法 和 差额 


和 即 分 析 在 了 


大 小 。 交 易 情 













法 。 Dh 易 资料 分 析 和 定 修正 比例 或 系数 、 具 体 差额 。 
“0 经 验 积累 ， 判 断 比例 或 系数 、 具 体 差额 。 
(2) 利用 修正 hi 修正 只 多 的 正常 价格 。 
采用 百 分 次 了 交 昌 这 修 正典 
忆 实 例 正常 市 场 价格 = 二 as (4.6) 
采用 差额 法 进行 交易 情况 修正 的 一 般 公式 为 
可 比 实例 正常 市 场 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 + 交易 情况 修正 金额 (4.7) 





交易 情况 修正 系数 表示 以 正常 交易 情况 为 基准 ， 假 设 可 比 实例 的 成 交 价格 比 其 正常 市 
场 价格 高 s% 时 ， 则 分 母 大 于 100， 即 100+s; 假设 可 比 实例 的 成 交 价格 比 其 正常 市 场 价格 
低 s% 时 ， 则 分 母 小 于 100， 即 100-s。 

上 述 百分率 交易 情况 修正 公式 可 以 变形 为 








可 比 实例 正常 市 场 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x 和 (4.8) 


或 者 





可 比 实例 正常 市 场 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x _ 100 
100+s 





(4.9) 








二 aaan4s 
为 评估 某 房 地 产 价格 ， 选 取 A 房地产 作为 可 比 实例 ， 可 比 实例 A 的 成 交 价 格 为 3 200 元 /m2， 比 当 
时 同类 房地产 的 正常 市 场 价格 低 10%， 则 估价 对 象 房地产 进行 交易 情况 修正 后 的 正常 市 场 价格 为 多 少 ? 


100 


【 解 】 可 比 实例 正常 市 场 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x 0 





=3 200x = =3 555.56( 元 /m”) 
100-10 


进行 交易 情况 修正 不 仅 需 要 了 解 交易 中 有 哪些 特殊 因素 影响 了 成 交 价格 ， 还 需要 测定 
这 些 特殊 因素 使 成 交 价格 偏离 正常 市 场 价格 的 程度 。 其 中 ,对 于 交易 税 费 正常 负担 的 修正 ， 
只 要 调查 了 解 清 楚 实 际 情况 ， 然 后 按照 有 关公 式 进 行 计算 即 可 。 
对 于 交易 税 费 非 正常 负担 的 修正 ， 具 体 是 将 成 交 价格 修正 为 依照 税法 及 中 央 和 地 方 政 
tone ,hoped 
> 额 




























正常 成 交 价格 -应 由 卖方 缴纳 的 税 费 SN (4.10) 
ae 实 付 金额 (4.11) 
如 果 买 方 、 卖 方 应 缴纳 的 税 费 是 正常 成 定 比率 ， 则 ; 
正常 成 交 价格 = 一 一 才 江 但 科 GD) 
正常 成 交 价 (4.13) 
Sanse < 本 
某 宗 房 天 卖 双 方 在 买卖 合同 付 给 卖方 2 550 元 /m2， 买 卖 中 涉及 的 税 费 均 由 买方 






交易 情况 ， 该 地 区 房地产 类 次 中 应 由 买方 、 卖 方 缴纳 的 税 费 分 别 为 正常 成 交 价格 的 
6% 和 8%。 请 水 中 该 宗 房地产 的 正常 成 交 价 格 
【 解 】 已 知 卖方 实 得 金额 为 2 550 元 /m*， 则 该 宗 房地产 的 正常 成 交 价格 求 取 如 下 


卖方 实 得 金额 2550 phe 
= = =2 771.74 (元 /m 
本 从 成 交 信 格 1 一 应 由 卖方 缴纳 的 税 沉 比率 1-8% Cy 





4.2.5 市 场 状况 调整 


可 比 实例 的 成 交 价 格 对 应 于 某 一 成 交 日 期 ， 是 在 当时 的 房地产 市 场 状况 下 形成 的 。 由 
于 可 比 实例 的 成 交 价格 通常 是 历史 价格 ， 所 以 对 应 于 过 去 的 房地产 市 场 状 况 ， 需 要 评估 的 
估价 对 象 的 价值 应 当 是 估价 时 点 时 的 价值 ， 应 是 在 估价 时 点 的 房地产 市 场 状 况 下 形成 的 
可 比 实例 的 成 交 日 期 与 估价 时 点 不 同 ， 房 地 产 市 场 状况 可 能 发 生 了 变化 ， 因 此 应 将 可 比 实 
例 在 其 成 交 日 期 时 的 价格 调整 到 在 估价 时 点 时 的 价格 。 这 种 对 可 比 实例 成 交 价格 进行 的 调 
整 ， 称 为 市 场 状 况 调整 ， 也 称 为 交易 日 期 调整 。 

市 场 状 况 调整 主要 采用 百分率 法 ， 其 进行 市 场 状况 调整 的 一 般 公 式 为 


























居住 房地产 估价 








可 比 实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 > 市 场 状 况 调整 系数 (4.14) 


其 中 ， 市 场 状 况 调整 系数 一 般 应 以 成 交 日 期 时 的 价格 为 基准 来 确定 。 假 设 从 成 交 日 期 
到 估价 时 点 ， 可 比 实例 的 市 场 价格 上 涨 的 百分率 为 +79%6， 下 跌 的 百分率 为 -7%， 则 : 


可 比 实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 X(1 土 7%) (4.15) 
或 者 
可 比 实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 x 














100+7 

















(4.16) 





市 场 状况 调整 的 具体 求 取 方 法 包括 : 
1. 利用 类 似 房地产 的 价格 指数 进行 调整 
利用 价格 指数 进行 市 场 状 况 调整 的 公式 为 : 


i i CE 人 要 
实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 
可 比 实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 ”人 和 交 日 期 时 的 价格 指 


(4.17) 


目前 ， 在 房地产 估价 上 rt 注意 ， 所 采 





用 的 房地产 价格 指数 的 地 区 、 类 型 等 情况 价 对 象 和 可 比 实例 相 类 似 。 


Sens 例 4-7 
有 一 房地产 可 比 实例 ， i 9 年 10 月 ， x 0 元 /mr?， 已 知 2009 年 类 似 房地产 
市 场 价格 指数 为 120，2010 en CT 况 调整 后 的 价格 为 多 少 ? 
估价 时 点 时 的 价格 指数 
【 解 】 ER 价格 x 志 交 二 人 人 相 得 吉 
wy =28| - 0 (元 /mm) 


2 Rp 


由 于 类 似 房地产 的 市 场 价格 指数 较 难 获取 ， 故 市 场 状况 调整 较 多 采用 房地产 价格 变动 
率 进 行 修正 ， 其 一 般 公 式 为 : 

可 比 实例 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 x(1+ 月 价格 变动 率 ) (4.18) 

必须 注意 的 是 ， 当 价格 变动 率 为 年 、 季 、 周 等 其 他 时 间 单 位 时 ， 其 月 数 也 应 相应 的 改 
为 年 数 、 季 数 或 周 数 。 当 价格 变动 率 上 涨 时 为 “+”， 价 格 变动 率 下 降 时 为 “-”。 


Saasan4s 

某 宗 房 地 产 成 交 价 格 为 3000 元 /m2， 成 交 日 期 是 2009 年 2 月 未 , 获知 2009 年 2 月 未 至 6 月末 该 类 房 
地 产 价格 平均 每 月 上 涨 1.5%, 2009 年 6 月 未 至 2010 年 1 月 未 平均 每 月 上 涨 2%, 求 取 2010 年 1 月 未 该 房 
地 产 市 场 状况 调整 后 的 价格 。 

【 解 】 由 于 可 比 实例 成 交 日 期 与 估价 时 点 期 间 出 现 两 种 月 上 涨 率 ， 因 此 必须 分 两 次 求 取 。 根 据 题 意 ， 








同类 房地产 价格 月 上 涨 1.5% 的 情况 出 现 了 4 个 月 ; 同类 房地产 价格 月 上 涨 9 的 情况 出 现 了 7 个 月 ， 即 : 
市 场 状 况 调整 价格 =3 000 x (1+1.5%)! x (1+296)73 658( 元 /mm) 
其 中 时 间 间 隔 (主要 指 月 数 ) 计 算 规则 如 下 。 
(1) 同一 年 中 的 月 数 计算 。 可 用 同一 年 中 后 面 的 月 份 减 去 前 面 的 月 份 。 如 上 题 中 6 月 
一 2 月 =4 个 月 。 值 得 注意 的 是 ， 严 格 意义 上 讲 ， 在 计算 时 应 明确 成 交 日 期 与 估价 时 点 是 处 
在 月 初 、 月 中 还 是 月 末 ， 如 上 题 中 均 为 月 末 ， 则 6 月 一 2 月 =4 个 月 ， 如 题 中 改 为 2 月 初 至 
6 月 末 ， 则 时 间 间 隔 为 5 个 月 ， 如 题 中 改 为 2 月 末 至 6 月 初 ， 则 时 间 间 隔 为 3 个 月 。 已 知 
条 件 中 未 告知 月 初 、 月 中 还 是 月 末 ， 则 一 般 按 月 中 进行 计算 。 
(2) 跨年度 的 月 数 计算 。 一 年 有 12 个 月 ， 上 题 中 时 间 跨 度 为 两 年 ， 即 第 一 年 的 月 数 可 
用 12 个 月 减 去 6 月 ， 由 于 估价 时 点 为 第 二 年 的 1 月 份 ， 因 此 再 加 上 1 个 月 ，12 一 6 十 1=7。 
如 可 比 实例 成 交 日 期 改 为 2008 年 12 月 ， 估 价 时 点 为 2010 年 2 月 ， 则 月 数 计算 可 表示 为 : 
第 一 年 2008 年 月 数 : 12 一 12=0 
第 二 年 2009 年 月 数 : 12 个 月 论 
第 三 年 2010 年 月 数 : 2 个 月 SN 
则 间隔 月 数 为 ， 0+12+2=14 个 月 
3. 估价 人 员 根 据 市 场 情况 及 其 自己 的 经 判断 调整 
在 缺少 房地产 价格 指数 或 变动 率 的 占 价 人 员 可 以 根据 当地 房地产 价格 的 变动 
加 以 修正 。 


情况 和 发 展 趋势 及 自己 的 经 验 积 
房地产 价格 还 可 通过 分 析 房 随时 间 推 移 的 变动 规律 ， 采 用 时 间 序 列 分 析 ， 建 
立 房地产 价格 与 时 间 的 相互 4 ?来 求 取 。 


4.2.6 房地产 状况 


























与 交易 情况 、 可 关 ， 还 与 房地产 本 身 的 状况 有 关 。 因 此 ， 
在 进行 兄 、 市 场 状况 修正 、j 后 ， 根 据 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 房地产 本 
身 的 状况 ， 行 房地产 状况 调整 。 所 谓 的 房地产 状况 调整 就 是 将 可 比 实例 在 其 房地产 
状况 下 的 价格 调整 为 在 估价 对 象 的 房地产 状况 下 的 价格 。 这 种 房地产 状况 ， 包 括 可 比 实例 
房地产 区 域 上 的 状况 因素 、 实 物 因素 和 权益 因素 等 。 因 此 ， 经 过 房地产 状况 调整 之 后 ， 就 
将 可 比 实例 在 其 房地产 状况 下 的 价格 变 成 了 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 。 
提示 

房地产 状况 调整 ， 有 时 也 可 以 分 解 为 区 域 因 素 调整 (修正 ) 和 个 别 因素 调整 (修正 )， 区 域 因素 调整 重 
点 考虑 区 位 状况 ， 个 别 因素 调整 则 侧重 考虑 实物 、 权 益 状况 ， 本 单元 采用 综述 的 方法 ， 即 将 房地产 状 
况 作 为 整体 进行 修正 和 调整 。 

在 进行 房地产 状况 比较 、 调 整 之 前 ， 要 再 清 可 比 实例 房地产 状况 和 估价 对 象 房地产 状况 是 何 时 的 
状况 。 可 比 实例 房地产 状况 应 是 其 成 交 价 格 对 应 或 反映 的 房地产 状况 ， 而 不 是 它 在 估价 时 点 或 其 他 时 
间 的 状况 。 


房 


对 
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1. 房地产 状况 调整 的 内 容 

如 上 文 所 述 ， 房 地 产 状 况 调整 分 为 区 位 状况 调整 、 权 益 状况 调整 和 实物 状况 调整 。 在 
这 三 种 调整 中 ， 还 可 以 进一步 细 分 为 若干 因素 的 调整 。 

1) 区 位 状况 调整 的 内 容 
区 位 状况 调整 是 将 可 比 实例 房地产 在 其 外 部 环境 下 的 价格 调整 为 估价 对 象 外 部 环境 状 
况 下 的 价格 。 进 行 区 位 状况 调整 时 ， 应 将 可 比 实例 与 估价 对 象 的 区 域 因 素 逐 项 进行 比较 ， 
并 将 可 比 实例 相对 于 估价 对 象 由 于 外 部 环境 差异 所 造成 的 价格 差异 排除 ， 使 调整 后 的 可 比 
实例 价格 能 够 与 估价 对 象 房地产 所 处 地 段 的 实际 情况 相符 。 
区 位 状况 比较 、 调 整 的 内 容 主要 包括 : 位 置 、 繁 华 程度 、 交 通 便捷 程度 、 环 境 、 景 观 、 
产业 聚集 度 、 临 路 状况 、 公 共 配 套 设施 完备 程度 、 城 市 规划 限制 等 影响 房地产 价格 的 因素 。 

2) 权益 状况 调整 的 内 容 
权益 状况 是 对 房地产 价格 有 影响 的 房地产 权益 因素 的 状 行 权益 状况 调整 ， 是 将 

eR 

















可 比 实例 房地产 在 其 权益 状况 下 的 价格 ， 调 整 为 在 估价 对 益 状况 下 的 价格 。 

权益 状况 比较 、 调 整 的 内 容 主要 包括 : 土地 使 用 人 规划 限制 条 件 (如 容积 率 、 
建筑 高 度 ) 等 影响 房地产 价格 的 因素 。 验 - 

3) 实物 状况 调整 的 内 容 

实物 状况 是 对 房地产 价格 有 影响 的 房地产 实物 因素 的 状况 。 进 行 实物 状况 调整 ， 是 将 
可 比 实例 房地产 在 其 实物 状况 证 竹 地 产 实物 状况 下 的 价格 。 进 





行 实物 状况 调整 时 ， 应 将 可 比 实 例 塌 锋 稚 对 效 的 实物 因素 逐 项 进行 比较 ， 找 出 由 于 实物 因 
素 优 劣 所 造成 的 价格 关 

实物 状况 比较 、 调 整 
状况 、 地 质 水 文 状况 
对 象 之 内 的 部 分 ) 和 十 物 平整 程度 等 影响 房 


结构 、 设 施 设 E 
i 


2. 房 状况 调整 的 思路 和 方法 

1) 房地产 状况 调整 的 思路 

(1) 列 出 对 估价 对 象 房 地 产 价格 有 影响 的 反映 房地产 状况 方面 的 各 种 因素 ， 包 括 区 位 
方面 的 、 权 益 方面 的 和 实物 方面 的 因素 。 

(2) 判定 估价 对 象 房地产 和 可 比 实例 房地产 在 这 些 因素 方面 的 状况 ， 将 可 比 实例 房 地 
产 与 估价 对 象 房地产 在 这 些 因 素 方面 的 状况 逐一 进行 比较 ， 了 解 差异 程度 。 

(3) 将 可 比 实例 房地产 与 估价 对 象 房 地 产 之 间 的 差异 程度 通过 模型 加 以 量化 。 

(4) 根据 所 确定 的 价格 差异 程度 对 可 比 实例 价格 进行 调整 。 
HD 

同一 使 用 性 质 的 房地产 ， 各 种 影响 因素 的 权重 应 有 所 不 同 ; 不 同 使 用 性 质 的 房地产 ， 同 一 影响 因 
素 的 权重 应 有 所 不 同 。 












斥 etm. 形状 、 临 街 

釉 设 施 完备 程度 (属于 可 比 实例 、 估 价 
因素 ; @@ 对 于 建筑 物 ， 包括 新 旧 
平面 布置 、 楼 层 朝向 、 工 程 质量 等 影响 房 

























2) 房地产 状况 调整 的 方法 
房地产 状况 调整 的 方法 主要 有 百分率 法 和 差额 法 。 
采用 百分率 法 进行 房地产 状况 调整 的 一 般 公 式 为 
可 比 实例 在 估价 对 象 。 ”可 比 实例 在 
房地产 状况 下 的 价格 “自身 状况 下 的 价格 
采用 差额 法 进行 房地产 状况 调整 的 一 般 公式 为 
可 比 实例 在 估价 对 象 。 ”可 比 实例 在 
房地产 状况 下 的 价格 “自身 状况 下 的 价格 房地产 状 况 调整 系数 。 (4.20) 
在 百分率 法 中 ， 房 地 产 状况 调整 系数 应 以 估价 对 象 房地产 状况 为 基准 来 确定 。 假 设 可 
比 实例 在 其 房地产 状况 下 的 价格 比 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 高 低 的 百分率 为 
人 :状况 下 的 价格 高 的 ， 为 
+R%; 低 的 ， 为 -R%)， 则 


可 比 实例 在 估价 对 象 ” ”可 比 实例 (4.21) 
房地产 状况 下 的 价格 自身 状 ; SS 


可 比 实例 在 估价 对 多 实例 在 。 100 三 
房地产 状况 下 的 人 状况 下 的 价格 ”100 二 更 


具体 进行 房地产 状况 en Se 入 和 接 比较 调整 西 种 。 
(1) 直接 比较 调整 一 ae E， 将 可 比 实例 房地产 状况 与 估 


价 对 象 房地产 状况 进入 直接 比较 : Et 产 价格 有 影响 的 房产 “状况 方面 的 


x 房地产 状况 调整 系数 (4.19) 











因素 。@ 根 据 格 的 影响 定 此 因素 权重 。@@ 以 估价 对 象 的 房地产 
状况 为 基 ; 侍 KG 并 方面 定 为 100 分 )， 将 可 比 实例 的 房地产 状况 与 估 





价 对 象 的 房 志 冯 状况 逐个 因素 进行 比较 ` 评分。 如 果 在 某 个 因素 方面 可 比 实例 的 房地产 状 
况 比 估价 对 象 的 房地产 状况 差 ， 则 所 得 的 分 数 就 低 于 100 分 ， 反 之 就 高 于 100 分 。@ 将 黑 
计 所 得 的 分 数 转化 为 调整 价格 的 比率 。@@ 利 用 该 比率 对 可 比 实例 价格 进行 调整 。 
采用 直接 比较 进行 房地产 状况 调整 的 表达 式 为 
可 比 实例 在 估价 对 象 ”可 比 实例 在 100 23) 
房地产 状况 下 的 价格 “自身 状况 下 的 价格 “( 


ens 4.9 
现 有 一 可 比 实例 ,成交 价 格 为 5 000 元 /mz， 该 可 比 实例 所 处 区 域 的 环境 优 于 估价 对 象 ， 经 分 析 ， 可 比 
实例 在 商业 服务 、 交 通 条 件 、 基 础 设施 、 规 划 条 件 、 文 娱 设 施 等 到 方面 综合 起 来 需 修正 2%， 则 房地产 状 
况 调整 后 价格 为 多 少 ? 
可 比 实例 在 估价 对 象 可 比 实例 在 100 


【 解 】 房 地 产 状 况 下 的 价格 -自身 状况 下 的 价格 xT 
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=5000x 100 =4902 (元 /m) 
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需 评 估 某 待 估 房地产 2009 年 5 月 末 的 市 场 交易 价格 ， 经 调查 搜集 相关 资料 ， 获 得 估价 对 象 房地产 和 
可 比 实例 房地产 的 房地产 状况 因素 ， 并 经 比较 分 析 ， 各 分 值 见 表 4-3， 可 比 实例 成 交 价格 为 4 000 元 /mm 
求 可 比 实例 房地产 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 。 

【 解 】 可 比 实例 在 估价 对 象 ”可 比 实例 在 。 x 100 

房地产 状况 下 的 价格 ”自身 状况 下 的 价格 “( ) 


=4000x100 -4444 (元 no 
90 


表 4-3 ”房地产 状况 直接 比较 分 值 表 
地 段 等 级 


理 要 设 站 
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in 是 设 定 标准 房地产 /该 房地产 状况 为 大 le， 将 可 比 实例 房地产 状况 
与 估价 对 象 房 地 产 状况 进行 间接 比较 ， 以 标 为 基准 ， 通 常 将 其 在 每 个 因素 方 
面 的 分 数 定 为 100 分 ,然后 将 估价 对 象 及 可 比 实例 的 房地产 状况 均 与 它 逐 个 因素 进行 比较 、 
评分 。 如 果 估价 对 象 、 可 比 实例 的 房地产 状况 比 标准 房地产 状况 差 ， 则 所 得 的 分 数 就 低 于 
100 分 ， 反 之 就 高 于 100 分 。 
采用 间接 比较 进行 房地产 状况 调整 的 表达 式 为 

可 比 实例 在 估价 对 象 ”可比 实例 在 ”100 ( ) 


房地产 状况 下 的 价格 “自身 状况 下 的 价格 ” )” 100 全 
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需 评 估 某 待 估 房 地 产 2009 年 5 月 末 的 市 场 交 易 价格 ， 经 调查 搜集 相关 资料 ， 获 得 估价 对 象 房地产 和 
可 比 实例 房地产 的 房地产 状况 因素 ， 并 经 比较 分 析 ， 各 分 值 见 表 4-4， 可 比 实例 成 交 价格 为 4 000 元 /m?。 
求 可 比 实例 房地产 在 估价 对 象 房地产 状况 下 的 价格 。( 采 用 间接 比较 方法 ) 
可 比 实例 在 估价 对 象 ” ”可 比 实例 在 100 


【 解 ] lw 
房地产 状况 下 的 价格 一 自身 状况 下 的 价格 ( ) 100 
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表 4-4 房地产 状况 间接 比较 分 值 表 
下 ll 























城市 规划 
人 文 环境 





建筑 结构 
其 他 条 件 











1 单个 可 比 实例 修正 、 ie 
市 场 法 估价 需要 进行 交易 情况 、 故 饭 梁 疯 。 房地产 状况 三 大 方面 的 修正 和 调整 。 经 过 
交易 情况 修正 之 后 ， 就 将 可 比 实例 部 正常 的 成 交 价 格 变 成 了 正常 市 场 价格 ， 经 过 市 场 
状况 调整 之 后 ， 就 将 可 比 实 全 各 记 交 日 期 时 的 价格 谢 尖 下 在 估价 时 点 时 的 价格 ， 经 过 房 
地 产 状 况 调整 之 后 ， 就 将 辜 戏 实 六 在 其 房地产 状况 丰 同 装 格 变 成 了 在 估价 对 象 房地产 状况 
下 的 价格 。 这 样 ， 经 大 方面 的 修正 和 调整 加 妃 ， 就 把 可 比 实例 房地产 的 成 交 价格 变 
成 了 估价 对 象 房 地 & 在 估价 时 点 时 的 客观 合理 徐 格 或 价值 。 其 综合 计算 公 趟 表示 如 下 。 
(1) 页 人 的 修正 、 调 整 系数 禾 呈 公式: 
X 比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 < 交易 情况 修正 系数 
x 市 场 状况 调整 系数 x 房地产 状况 调整 系数 (G25) 
(2) 百分率 法 下 的 修正 、 调 整 系数 果 加 公式 : 
比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x(1+ 交 易 情况 修正 系数 
+ 市 场 状 况 调整 系数 + 房地产 状况 调整 系数 ) (4.26) 


上 
4.2.7 求 取 比 准 价格 将 - 











(3) 差额 法 下 的 公式 : 
比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 土 交易 情况 修正 系数 
土 市 场 状况 调整 系数 土 房地产 状况 调整 系数 (4.27) 
将 修正 、 调 整 系数 百分数 引入 公式 中 后 ， 上 述 公式 变形 为 以 下 情况 。 
(1) 百分率 法 下 的 修正 和 调整 系数 连 乘 公式 为 


比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x 





1 vq+T%)x—l 
1+S% 1+ R% 





(4.28) 





或 者 


100 100+7T 下 
x 


比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价 格 x 








(4.29) 
100+S 100 1+R 


(2) 百分率 法 下 的 修正 和 调整 系数 累加 公式 为 





比 准 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 x 一 二 了 2 (4.30) 
l+S%+ R% 
或 者 
ee 100+7 
比 准 价 格 = 可 比 实例 成 交 价格 0 (4.31) 






地 产 状况 调整 以 及 对 它们 中 的 一 些 具体 因素 对 价格 的 影响 进行 ， 例 如 交易 税 费 非 正常 负担 
的 修正 、 土 地 使 用 年 限 不 同 或 建筑 物 新 旧 程度 不 同 的 调整 ， 可 有 况 采 用 百分率 法 、 差 额 法 。 


2. 比 准 价格 的 求 取 SS 
选取 的 多 个 可 比 实例 的 价格 一 se 修正 、 调 整 后 ， 会 得 出 多 个 修正 、 调 束 


后 的 价格 ， 应 根据 具体 情况 计算 出 去 篆 综 合 结 果 ， 作 为 比 准 价格 ， 并 最 终 确 定 为 估价 额 。 
综合 的 方法 主要 包括 平均 数 、 SS 三 种 。 二 





1) 平均 数 

Pt 加 权 算 术 平均 简单 算术 平均 数 是 将 修正 、 调 
整 出 的 各 个 价格 直接 除 以 这 些 价格 的 得 的 数 即 为 综合 出 的 一 个 价格 。 设 
Wh, ,oe, 时 ee 价格 ， 则 其 简单 算术 
平均 数 的 计 we 


aa 4-12 
通过 4 个 可 比 实例 修正 、 调 整 出 的 价格 分 别 为 3 000 元 /m2、4 500 元 /mz、3 600 元 /m?、3 400 元 /mm。 
采用 简单 算术 平均 数 求 取 综合 比 准 价格 
【 解 】 采 用 “简单 算术 平均 数 ” 综 合 出 的 价格 为 : 
(3 000+4 500+3 600+3 400)* 4-3 625 元 /m? 


加 权 算术 平均 数 是 在 将 修正 、 调 整 出 的 各 个 价格 综合 成 一 个 价格 时 ， 考 虑 到 每 个 价格 
的 重要 程度 不 同 ， 先 赋予 每 个 价格 不 同 的 权 数 或 权重 ， 然 后 综合 出 一 个 价格 。 通 常 对 于 与 
估价 对 象 房地产 人 -所 修正 、 调 整 出 的 价格 ,赋予 最 大 的 权 数 ， 反 之 ， 
赋予 最 小 的 权 数 。 设 所 ， 历 ，…， 太 ,为 修正 、 调 整 出 的 个 价格 ， fi， 记 ，…， 态 依 次 为 妃 ， 
成，…， 太 ,的 权 数 ， 少 突 示 最 终 确 定 的 比 准 价 格 ， 则 其 加 权 算 术 平 均 数 依 下 列 公 式 求 取 : 


% 
aaa (4.32) 








112 


Wht t+ 
Et 


V= 


(4.33) 


ens 4-13 


通过 4 个 可 比 实例 修正 、 调 整 出 的 价格 分 别 为 3 100 元 /m2、4 300 元 /m?、3 400 元 /m?、 


3 700 元 /mm 


根据 4 个 可 比 实例 的 具体 条 件 ， 这 4 个 价格 的 权重 分 别 为 0.5、0.1、0.2、0.2， 采 用 加 权 算术 平均 数 法 求 


取 综 合 比 准 价格 。 


【 解 】 采 用 “加 权 算术 平均 数 ” 综 合 


过 
2) 中 位 数 
中 位 数 是 将 修正 、 


么 处 在 正中 间 位 置 的 那个 价格 为 综合 


2 860, 2 950 的 中 位 数 


出 的 价格 为 : 
100 x 0.5+4 300 x 0.1+3 400 x 0.2+3 700 x 0.2=3 400 元 /mm 


调整 出 的 各 个 价格 按 由 低 到 高 的 顺序 排列 ， 如 果 是 奇数 个 价格 ， 那 
出 的 一 个 价格 ， 如 果 是 偶数 个 价格 ， 那 么 处 在 正中 间 


位 置 的 那 两 个 价格 的 简单 算术 平均 数 为 综合 出 的 一 个 价格 y 例 600，2 650，2 670， 
为 2670; 2 100, 2500, 2 400, 2 5 0, 2 700 的 中 位 数 为 (2 400+ 


2 550) 二 2=2 475。 
3) 众 数 
众 数 是 


两 个 数字 出 现 的 次 数 


4.2.8 市 场 法 对 估价 





-组 数值 中 出 现 频数 最 多 的 那 人 
如 ，3 200，3 200，4 300，3 600， 


Sy 
在 实际 估价 中 ， NS J 





将 |- 


上 出现 最 频繁 的 那个 数值 就 是 众 数 。 例 
这 组 数值 的 众 数 是 3 600 和 3 200， 因 为 这 
可 能 有 不 止 一 个 众 数 ， 也 可 能 没有 众 数 。 








] 样 多 。 所 以 1 


的 测算 


1. 搜集 交 :  、) 建 立交 易 实 例 库 
根据 课 稻 住房 地 产 估 价 项 a 估价 人 员 进 行 了 市 场 调研 ， 搜 集 了 近 
例 库 。 下 面 以 其 中 一 个 房地产 交易 实例 的 搜集 过 


期 交易 的 房 





， 初 步 建立 了 交 


程 为 例 讲解 交易 实例 的 搜集 方法 。 





A 房地产 交易 项 


质 为 居住 房地产 ， 交 易 时 已 经 使 用 3 年 ， 


表 4-5。 


1， 交易 时 间 为 2010 年 6 月 1 日 ,所 在 区 域 土地 级 别 为 四 级 。 使 用 性 
符合 基本 交易 实例 条 件 。 估 价 人 员 调 研 结果 见 


表 4-5 交易 实例 A 情 况 表 








XXX 花园 A 座 








XX 路 138 号 





东 临 Xx 大厦 ， 西 临 X X 银 行 ， 南 临 X x 路 ， 北 邻 X x 街 








建筑 面积 138m 








居住 








砖 混 结构 





前 莎 计 肝 坟 鞍 浅 





独立 产权 





居住 房地产 估价 











































续 表 
辐 买方 。 | 个 人 ( 隐 去 姓 各) 
卖方 | 个 人 ( 隐 去 姓名 ) 
情 成 交 日 期 ”| 2010 年 6 月 1 日 
况 。 | 成 交 价格 总 价 [4946 万 元 单价 3584 元/m 
付款 方式 | 交易 日 一 次 付 清 
特殊 情况 说 明 交易 时 受 金融 危机 影响 卖方 略 降低 价格 出 售 
房 该 交易 实例 所 处 地 理 人 ， 交 通 比较 方便 ， 但 购物 、 医 疗 卫生 机 
地 区 位 状 品 。 | 构 、 学 校 下 宙 较 运 ， 距离 市 中 心 下 离 较 远 ， 周 用 环 境 较 好 ， 有 街心 花园 和 
产 健身 器 材 ， 
状 实物 状况 “| 已 经 使 用 3 年， 建筑 主体 保存 完好 ， 外观、 内 部 设施 设备 齐全 ， 装 修 情况 
况 较 好 
- 权益 状况 | 该 房地产 未 设立 他 项 权利 ， 独 立 产权 ， 已 经 过 产权 备案 








估价 人 员 相 继 走访 和 查询 了 另外 . 5 ht 实例 库 ， 走 访 查 询 到 的 资料 
情况 与 交易 实例 A 类 似 ， 这 里 刘 E> 4 所 搜集 得 到 的 相关 情况 与 估价 对 象 比 较 后 简要 








说 明 见 表 4-6。 







IK 表 4- 6 ”交易 实例 简 

















区 
var 
平方 米 使 用 面积 | 平方 米 建筑 面积 

首付 30%， 其 余 | ， 


上 
次 付 清 | 为 10 年 期 银行 


3 100 人 民 币 
2007.7.31 









面积 内 涵 和 单位 _| 平 方 米 建筑 面积 











付款 方式 交易 日 一 次 付 清 | 交 易 日 一 次 付 清 | 交易 日 
贷款 
总 面积 138 134 2. 146 120 





因 拍 卖方 式 高 于 
: 常 市 场 价格 
房 地 | 区 位 状况 | 与 估价 对 象 相当 | 优 于 估价 对 象 | 优 于 估价 对 象 | 赂 优 于 估价 对 象 | 与 估价 对 象 相当 
产 状 | 权益 状况 “| 与 信 价 对 象 相当 | 与 估价 对 象 相当 | 与 估价 对 象 相当 | 设立 租赁 权 ”| 设立 租 任 权 
史实 物 状 况 | 劣 于 估价 对 象 | 优 于 估价 对 象 | 劣 于 估价 对 象 | 拘 优 于 估价 对 象 | 优 于 估价 对 象 





交易 情况 低 于 市 场 价格 正常 
































在 实际 估价 中 ， 搜 集 交易 实例 应 该 依靠 平时 的 大 量 积累 ， 建 立 了 交易 实例 库 之 后 ， 每 次 估价 业务 
都 可 以 从 交易 实例 库 中 选取 合适 的 交易 实例 作为 可 比 实例 进行 估价 。 


2. 选取 可 比 实例 

在 搜集 完 交 易 实例 之 后 ， 要 从 交易 实例 中 选择 合适 的 交易 实例 作为 可 比 实例 。 在 以 上 
搜集 的 5 个 交易 实例 中 ， 估 价 人 员 选 择 3 个 作为 可 比 实例 。 由 于 搜集 来 的 交易 实例 与 估价 
对 象 是 类 似 房地产 ， 因 此 在 类 似 性 上 都 与 估价 对 象 吻合 ， 也 就 是 说 ， 它 们 处 在 同一 供求 范 
围 、 用 途 相同 、 规 模 相当 、 建 筑 结构 相同 、 档 次 相当 、 权 利 性 质 相同 。 

在 交易 类 型 上 , 交易 实例 B 因为 采用 的 是 拍卖 的 交易 方式 , 与 估价 目的 不 完全 吻合 ( 估 
价目 的 是 提供 公开 市 场 交 易 价格 参考 )， 因此 将 交易 实例 B 排除 ; 在 成 交 日 期 上 ， 所 选择 的 
交易 实例 基本 都 在 估价 时 点 的 近期 , 只 有 交易 实例 D 成 交 日 
价 时 点 2010 年 10 月 1 日 比较 相差 太 远 ， 因 此 将 交易 实 人 这 ; 从 实物 状况 上 看 ， 交 易 
实例 基本 都 为 单 宗 住宅 ， 具 备 水 、 电 等 基本 设施 ， ee 况 内 涵 均 与 估价 对 象 吻合 ; 


最 后 ， 各 交易 实例 的 成 交 价格 基本 都 为 正常 市 场 价 兄 实 例 A 的 成 交 价 格 略 低 于 正常 
市 场 价格 , 但 是 可 以 修正 为 正常 市 场 价格 , 交 于 采用 了 特殊 交易 方式 (拍卖 方式 ) 


使 价格 偏离 了 正常 市 场 价格 ， 已 被 排除 .~ 
综 上 所 述 ， tam KT 量 要 求 ， 最 终 选 择 交 易 实例 A、 交 易 实例 C、 


交易 实例 为 可 比 实例 。 _ 
3. 建立 价格 比较 基准 次 | 
洲 .分 式 、 统 一 价格 单位 。 
5、 水 电 等 设备 设施 、 装 作 装 修 的 房 地 


: 立 价格 比较 基准 包 靳 绒 一 房 地 产 范围 、 统 色 
在 房地产 范围 EA 各 可 比 实例 均 为 包括 胸 原 3 


9， 因此 无 需 进 征 , 弱 的 统一 。 
E 付 款 冯 式 此 ”可比 实例 A、 4 均 为 交易 日 一 次 付 清 房 款 ， 因 此 无 需 进行 统 
-计算 。 可 赔 实 例 E 首付 房 款 的 30%， 余 款 在 1 年 后 付 清 ， 不 是 在 交易 日 一 次 付 清 ， 因 此 
要 进行 计算 , 统一 为 在 交易 日 一 次 付 清 的 价格 (假设 当时 银行 贷款 利率 为 5.85%)。 具 体 计算 
如 下 : 


































总 价格 为 4 100 元 X120m?=49.2( 万 元 ) 
49.2x70% 


49.2x30%+ 
*30% + 585% 





=47.3( 万 元 ) 

单价 ; 47.3 二 120~:3 942( 元 /m?) 

在 币 种 方面 ， 可 比 实 例 A、 可 比 实例 E 均 为 人 民 币 成 交 ， 因 此 无 需 进行 币 种 的 统一 。 
可 比 实例 C 由 于 成 交 时 为 美元 交易 , 因此 需 将 美元 统一 为 人 民 币 (假设 成 交 时 美元 对 人 民 币 
的 汇率 为 7.012)。 具 体 计算 如 下 : 
608 美元 X7.012=4 263.3( 元 /m”) 
在 面积 单位 和 内 涵 上 ， 可 比 实例 A、 可 比 实例 E 均 为 平方 米 建筑 面积 ， 因 此 无 需 进行 


























面积 单位 和 内 涵 的 统一 。 可 比 实例 C 由 于 成 交 时 以 使 用 面积 计算 价格 ， 因 此 需要 将 使 用 面 
积 统一 为 建筑 面积 ， 已 知 使 用 面积 与 建筑 面积 的 价值 比 为 1 : 0.75。 具 体 计算 如 下 : 


42633X0.75=3 197( 元 /m”) 























4. 交易 情况 修正 

可 比 实例 A 交易 时 全 球 金 融 危 机 影响 仍然 存在 ， 尽 管 受到 中 国政 府 政策 保护 ， 但 因 急 
于 实现 交易 ， 所 以 卖方 略 降低 价格 出 售 ， 因 此 需要 进行 交易 情况 修正 。 

据 调 查 得 知 ， 可 比 实例 A 的 成 交 价格 比 正常 的 成 交 价 格 低 3%， 因 此 可 比 实例 A 的 交 
易 情况 修正 计算 如 下 : 


可 比 实例 A 正常 市 场 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 六 



































3584x T0033 me ) 
可 比 实例 C、 可 比 实例 E 都 为 正常 交易 ， ee 清 况 修正 。 
5. 市 场 状况 调整 


估价 人 员 进 行 市 场 调研 的 过 程 中 ， 根 据 品 价 格 变动 指数 类 比 估算 出 该 地 区 该 
类 房地产 价格 变动 指数 ， Pope a 产品 特征 类 似 、 价 格 变化 趋势 一 致 


得 到 的 价格 变动 指数 见 表 4-7。 
Sion 变动 指数 


| 200 26i02 | 20031 sal | os | 2o106! | 2n07l 


过 
> | 
-1% d 


208! [ooo obo | | | 


| | | | 


可 比 实例 A 市 场 状况 调整 如 下 : 
可 比 实例 A 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 X(1 土 月 价格 变动 率 ) 
=3 694.85X(1+1%)X (1+1.5%)'=3 902.26( 元 /mm) 
可 比 实例 C 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 
X(1 土 月 价格 变动 率 )”*=3 197X (1-1%)?X(1+1%)X(1+1.5%)=3 375.79( 元 /m?) 
可 比 实例 E 在 估价 时 点 的 价格 = 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 的 价格 X(1 士 月 价格 变动 率 )5 
=3 942X (1+1%)X (1+1.5%)’=4 163.28( 元 /m’) 
















-1% +1% +1% +1% 























6. 房地产 状况 调整 


经 过 交易 情况 修正 和 市 场 状况 调整 ， 可 比 实例 的 成 交 价格 经 过 了 两 轮 的 修正 和 调整 。 
由 于 可 比 实例 与 估价 对 象 的 房地产 状况 还 存在 着 一 定 差异 , 因此 还 需要 进行 房地产 状况 




















调整 





以 可 比 实例 A 为 例 ， 该 可 比 实例 的 区 位 状况 与 估价 对 象 相 当 ， 因 此 调整 百分数 为 0%; 
权益 状况 与 估价 对 象 相当 ,因此 调整 百分数 也 为 0%; 实物 状况 劣 于 估价 对 象 ， 从 搜集 来 的 
交易 实例 情况 表 中 的 描述 可 以 看 出 ， 实 物 状况 比 估价 对 象 实物 状况 略 差 ， 调 整 百分数 不 超 
过 -5%, 此 处 依 估价 人 员 经 验 判断 , 取 -3%。 其 他 可 比 实例 房地产 状况 调整 百分数 见 表 4-8。 














表 4-8 可 比 实例 房地产 状况 调整 百分数 表 


















成 交 价 格 (单价 ) 4163.28 
| Bi | 0% | 
和 


假设 区 位 状况 、 权 益 状 况 、 TK 二 K 续 例 进行 房地产 状况 调 下 





房地产 状况 


的 计算 如 下 : 






可 比 实例 A 在 信 价 对 象 02 2 。 
房地产 状况 下 的 价格 3902.26 A 站 

可 比 实例 C 在 估价 对 象 . RS 100 有 
网 9 =3364.57( 元 /m?) 
房地产 状况 下 的 价格 NN CT 

可 比 实 eg 本 

房地产 状 - =4142.57(7C/m ) 


2 . .5+102) 
如 下 取经 的 格 


浇 
i 市 场 状况 调整 :田地 产 状况 调整 单个 可 比 实例 的 比 准 价格 已 经 计 
完毕 。 





现在 需要 计算 估价 对 象 的 比 准 价 格 。 采 用 算术 平均 数 计算 的 比 准 价格 如 下 : 
Ey Le dd 3941.68+3364.57+4142.57 
n 3 


V =3816.27( 元 Im) 





[ 有 9 忆 本 法 的 估价 这 各 3 














成 本 法 ， 也 称 成 本 估价 法 、 原 价 法 、 承 包 商 法 、 合 同 法 等 。 它 是 以 开发 建造 房地产 所 
耗费 的 各 项 必要 费用 之 和 为 依据 ， 再 加 上 正常 的 利润 和 应 纳税 金 求 取 估价 对 象 在 估价 时 点 
的 重新 购 建 价 格 ， 然 后 通过 一 定 的 折旧 方法 ， 扣 除 已 计 提 的 折旧 来 确定 估价 对 象 房地产 价 
格 的 一 种 估价 方法 ， 因 此 采用 成 本 估价 法 求 得 的 价格 称 为 积 算 价格 。 开 发 建造 房地产 所 耗 























居住 房地产 估价 


费 的 各 项 必要 费用 之 和 、 正 常 的 利润 和 税金 总 称 为 重新 购 建 价格 。 

新 近 开发 建设 完成 的 房地产 、 可 以 假设 重新 开发 建设 的 现 有 房地产 、] 
房地产 、 计 划 开发 建设 的 房地产 ， 都 可 以 采用 成 本 法 估价 。 对 于 那些 很 少 发 生 交易 而 限制 
了 市 场 法 的 运用 ， 又 没有 经 济 收益 或 没有 潜在 经 济 收益 而 限制 了 收益 法 运用 的 房地产 ， 如 
学 校 、 医 院 、 图 书馆 、 公 园 、 行 政 公用 事业 用 房 ， 特 别 适用 成 本 法 估价 。 

运用 成 本 法 估价 需要 注意 的 几 点 是 : 首先 ， 现 实生 活 中 的 房地产 价格 多 取决 于 它们 带 
来 的 效用 ， 而 非 它们 所 花费 的 成 本 ， 成 本 的 增 减 一 定 要 对 效用 有 所 作用 才能 形成 价格 。 即 ; 
房地产 成 本 的 增加 不 一 定 能 增加 房地产 的 价值 ， 投 入 的 成 本 不 多 也 不 一 定 房地产 价值 就 不 
高 。 价 格 等 于 “成 本 加 平均 利润 "是 从 长 期 平均 来 看 的 ， 而 房地产 市 场 是 一 个 典型 的 不 完全 
全 

， 其 中 最 重要 的 是 两 个 方面 : 一 是 区 分 客观 成 本 和 实际 成 本 。 在 估价 过 程 中 ， 应 该 采 
eh 而 不 是 实际 成 本 。 BT 








Ff 发 建设 的 












































由 于 成 本 估价 法 得 出 的 结果 往往 偏 于 保守 ， 低 于 市 场 价值 ， 医 在 对 商业 房地产 评估 时 ， 
i 

成 本 法 估价 比较 费时 费力 ， ie 尤其 是 测算 
那些 建筑 物 过 于 老 旧 的 房地产 的 重新 购 建 价 ; 此 ， 成 本 法 主要 适用 于 评估 建筑 物 是 新 的 或 
者 比较 新 的 房地产 的 价值 ， 不 适用 于 评估 pe 


4.3.1 成 本 法 所 适用 的 计 
SS 各 


J 
房地产 价值 = rh (4.34) 
对 于 wr 交房 地 产 此 公式 可 5 为 新 开发 的 房地产 和 旧 的 房地产 。 
开发 的 房地产 的 基本 公式 
新 开发 的 房地产 可 以 分 为 新 开发 的 房 地 、 新 建成 的 建筑 物 和 新 开发 的 土地 三 种 情况 
1) 适用 于 新 开发 的 房 地 的 基本 公式 
在 新 开发 的 房 地 如 新 建 商品 房 的 情况 下 ， 成 本 法 的 基本 公式 为 
新 开发 的 。” 土地 4 开发 管理 ， 销售 投资 ， 销售 ， 开发 
房 地 价值 “取得 成 本 “成 本 费用” 费用“ 利息 税 费 ” 利润 
2) 适用 于 新 建 的 建筑 物 的 基本 公式 
新 建 的 建筑 物价 值 为 建筑 物 建设 成 本 与 该 建设 成 本 相应 的 管理 费用 、 销 售 费用 、 投 资 
利息 、 销 售 税 费 和 开发 利润 ， 不 应 包括 土地 取得 成 本 、 土 地 开发 成 本 以 及 相应 的 一 系列 费 
用 和 利润 。 基 本 公式 为 
新 建 的 建筑 物 ,管理 销售 ,投资 销售 开发 
建筑 物价 值 建设 成 本 “费用 “ 费用“ 利息 税 费 ” 利润 


(4.35) 








(4.36) 





3) 适用 于 新 开发 的 土地 的 基本 公式 
新 开发 的 土地 包括 开山 造 地 ， 征 收集 体 土地 并 进行 “三 通 一 平 ”等 基础 设施 建设 和 场 
地 平整 后 的 土地 , 城市 房屋 拆迁 并 进行 基础 设施 改造 和 场地 平整 后 的 土地 等 。 基 本 公式 为 ， 
新 开发 的 二 取得 待 开发 ， 土地 + 管理 ,销售 ,投资 销售 ， 开发 
土地 价值 “土地 的 成 本 “开发 成 本 “费用 “民用 “利息 ” 税 费 ” 利润 














(4.37) 





新 开发 的 房地产 采用 成 本 法 估价 时 虽然 一 般 不 存在 物质 折旧 ， 但 应 考虑 其 选 址 是 否 得 
当 、 规 划 设 计 是 否 合理 、 工 程 质量 的 优 劣 、 周 围 环境 和 景观 的 好 坏 、 交 通通 达 程度 以 及 该 
类 房地产 的 供求 状况 等 全 面 衡量 其 功能 折旧 、 外 部 折旧 以 及 可 能 的 增值 因素 ， 予 以 适当 的 
减 价 或 增 价 调整 。 
2. 适用 于 旧 的 房地产 的 基本 公式 
成 本 法 多 适用 于 旧 的 房地产 估价 。 旧 的 房地产 可 分 为 旧 办 
日 








1) 适用 于 旧 的 房 地 的 基本 公式 


旧 的 房 地 价 值 = 房 地 重 wi 
或 者 


旧 的 房 地 价 值 = 土地 重新 购 建 价格 + 重新 购 建 价 格 -建筑 物 折旧 (4.39) 
2) 适用 于 旧 的 建筑 物 的 基本 公式 ，> 
ae (4.40) 


4.3.2 wine x 六 


1. 重新 购 建 价 Ww 

于 人 建 价 为 重新 购 建成 本 ， 是 指 在 估价 时 点 重新 建造 
或 购买 全 产 况 中 的 估价 对 象 时 需 花 必 汐 S 切 必要 成 本 或 价格 。 重 站 价格 或 重建 价格 应 该 
JI 

具体 来 说 ， 重 四 价格 与 重建 价格 是 有 区 别 的 。 建 筑 物 重治 价格 是 采用 估价 时 点 的 建筑 
材料 和 建筑 技术 ， 按 估价 时 点 的 价格 水 平 ， 重 新 建造 与 估价 对 象 具 有 同等 功能 效用 的 全 新 
状态 的 建筑 物 的 正常 价格 。 有 时 也 可 称 为 重 置 成 本 (此 时 的 成 本 与 价格 同 义 )。 建 筑 物 的 重 
置 价格 ， 宣 用 于 一 般 建筑 物 和 因 年 代 久 远 、 已 缺少 与 日 有 建筑 物 相 同 的 建筑 材料 ， 或 因 建 
筑 技术 变迁 ， 使 得 旧 有 建筑 物 复原 建造 有 困难 的 建筑 物 的 估价 。 
建筑 物 重建 价格 则 是 指 采 用 估价 对 象 原 有 的 建筑 材料 和 建筑 技术 ， 按 估价 时 点 的 价格 
平 ， 重 新 建造 与 估价 对 象 相同 的 全 新 状态 的 建筑 物 的 正常 价格 。 建 筑 物 的 重建 价格 ， 宜 
用 于 有 特殊 保护 价值 的 建筑 物 的 估价 。 

可 见 ， 重 署 价格 与 重建 价格 的 相同 点 在 于 ， 两 者 都 是 求 取 估价 时 点 的 全 新 状态 的 估价 
对 象 的 重新 购置 或 建造 成 本 与 费用 。 而 两 者 的 区 别 ， 第 一 在 于 重新 购置 或 建造 时 采用 何 种 
建筑 材料 和 技术 ， 是 原 有 的 还 是 估价 时 点 的 。 重 喧 价 格 采用 的 是 估价 时 点 的 建筑 材料 与 技 
术 ， 而 重建 价格 采用 的 是 建筑 物 原 有 的 建筑 材料 与 技术 ， 第 二 个 区 别 在 于 重新 购置 或 建造 
的 是 必须 完全 相同 的 建筑 物 还 是 只 需 具有 同等 功能 的 建筑 物 。 重 置 价格 建造 的 是 具有 同等 


(4.38) 






兴 











功能 的 建筑 物 ， 而 重建 价格 建造 的 则 是 与 估价 对 象 完全 相同 的 建筑 物 。 从 操作 的 可 行 性 而 

言 ， 重 置 价格 的 求 取 可 能 更 具 可 行 性 和 有 效 性 ， 而 且 通常 重 置 价格 要 比重 建 价格 低 。 因 此 

在 实际 估价 工作 中 ， 一 般 采 用 重 置 价格 进行 估价 。 
2. 重新 购 建 价格 的 构成 


建筑 物 的 重 置 价格 或 重建 价格 ， 主 要 内 容 包括 土地 取得 费用 、 开 发 成 本 、 管 理 费用 、 
销售 费用 、 投 资 利 息 、 销 售 税 费 和 开发 利润 。 

1) 土地 取得 成 本 

土地 取得 成 本 是 指 取得 房地产 开发 用 地 的 必要 支出 。 取 得 房地产 开发 用 地 的 方式 有 以 
下 三 种 。 

(1) 通过 市 场 购置 取得 土地 的 成 本 。 

市 场 购 置 的 土地 取得 成 本 一 般 是 由 购买 土地 的 价款 、 应 由 买方 (房地产 开发 商 ) 缴 纳 的 
税 费 和 可 直接 归属 于 该 土地 的 其 他 支出 构成 。 目 前 主要 是 购买 政府 招标 、 拍 卖 、 挂 牌 出 让 
或 者 其 他 房地产 开发 商 转让 的 已 完成 征收 或 拆迁 补偿 安置 的 建 
本 主要 有 以 下 两 项 组 成 ，Q@ 土 地 使 用 权 购 买 价格 ，- 1 市 场 法 求 取 ， 也 可 以 采用 基 

年 N 按 















































准 地 价 修正 系数 法 、 成 本 法 求 取 ; 加 买方 应 包括 契税 、 印 花 税 、 交易 手续 
费 等 ， 通 常 是 根据 税法 及 中 央 和 地 方 政府 的 照 土地 使 用 权 购买 价格 的 一 定 比 
例 来 测算 。 


C) 通过 征收 集体 上 地 取得 了 地 的 PS7 
征收 集体 土地 的 土地 取得 成 本 久久 征地 补偿 安置 费用 、 相 关税 费 和 士 地 使 用 权 出 让 金 


三 个 部 分 : 征地 补偿 安置 费 ett br 土地 补偿 费 、 安 置 补助 费 、 


地 上 附着 物 和 青苗 的 补偿 费 g 安排 彼 征地 农民 的 社会 入 四 项 内 容 组 成 ， 这 些 费 用 一 
采用 市 场 法 求 取 ; 税 费 ， 一 般 包括 征地 管理 费 、 耕 地 
些 祝 费 


般 是 根据 有 关 规 定 的 标准 
占用 税 、 耕 地 开 尼 费 < 呆 菜 地 开发 建设 基金 - 般 是 依照 有 关 规定 的 标准 求 取 
[等 费 用 ， 一 般 是 依 麻 用 关 者 定 的 标准 或 采用 市 场 法 求 取 。 
(3) 通 壕 全 收 国有 土地 上 房屋 取得 岂 抑 酌 成 本 。 
征收 国 斋 于 地 上 房屋 的 土地 取得 成 本 包括 房屋 拆迁 补偿 安置 费用 、 相 关 费 用 和 土地 使 
用 权 出 让 金 等 费用 三 部 分 。@ 房 屋 拆迁 补偿 安置 费用 ， 一 般 包括 被 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 
价格 、 被 拆迁 房屋 室内 自行 装饰 装修 的 补偿 金额 、 搬 迁 补助 费 、 安 置 补助 费 、 拆 迁 非 住宅 
房屋 造成 停产 停业 的 补偿 费 ， 这 些 费用 一 般 是 采用 市 场 法 或 根据 有 关 规 定 的 标准 求 取 ; 加 
相关 费用 ， 一 般 包括 房屋 拆迁 管理 费 、 房 屋 拆 迁 服务 费 、 房 屋 拆 迁 估价 费 、 房 屋 拆 除 和 洼 
土 清 运 费 ， 这 些 费 用 一 般 是 依照 有 关 规 定 的 标准 或 采用 市 场 法 求 取 ，@ 土 地 使 用 权 出 让 人 金 
等 费用 ， 一 般 是 依照 有 关 规 定 的 标准 或 采用 市 场 法 求 取 。 
2) 开发 成 本 
开发 成 本 是 指 取得 房地产 开发 用 地 后 进行 土地 开发 和 房屋 建设 所 需 的 直接 费用 和 税 
金 ， 主 要 包括 下 列 几 项 。 
(1) 勘察 设计 和 前 期 工程 费 。 例 如 市 场 调查 、 可 行 性 研究 、 工 程 勘察 、 环 境 影响 评价 、 
规划 及 建筑 设计 、 建 设 工程 招 投标 、 施 工 的 通 水 、 通 电 、 通 路 、 场 地 平整 及 临时 用 房 等 开 
发 项 目前 期 工作 所 必要 的 支出 。 
(2) 建筑 安装 工程 费 ， 包 括 建造 商品 房 及 附属 工程 所 发 生 的 土建 工程 费用 、 安 装 工程 










































费用 、 装 饰 装修 工程 费用 等 。 附 属 工 程 是 指 房屋 周围 的 围墙 、 水 池 、 假 山 、 绿 化 等 。 

(3) 基础 设施 建设 费 ， 包 括 城市 规划 要 求 配套 的 道路 、 给 排水 (给 水 、 雨 水 、 污 水、 中 
水 )、 电 力 、 燃 气 、 热 力 、 电 信 、 有 线 电视 等 设施 的 建设 费用 。 如 果 取 得 的 房地产 开发 用 地 
是 熟地 ， 则 基础 设施 建设 费 已 部 分 或 全 部 包含 在 土地 取得 成 本 中 ， 在 此 就 只 有 部 分 基础 设 
施 建设 费 或 者 没有 基础 设施 建设 费 。 

(4) 公共 配套 设施 建设 费 ， 包 括 城市 规划 要 求 配套 的 教育 (如 幼儿 园 )、 医 疗 卫生 (如 医 
院 )、 文 化 体育 (如 文化 活动 中 心 )、 社 区 服务 (如 社区 居委会 )、 市 政 公 用 (如 公共 厕所 ) 等 非 营 
业 性 设施 的 建设 费用 。 

(5) 其 他 工程 费 ， 包 括 工程 监理 费 、 竣 工 验收 费 等 。 

(6) 开发 过 程 中 的 税 费 ， 包 括 有 关税 收 和 地 方 政府 或 其 有 关 部 门 收取 的 费用 ， 如 绿化 
建设 费 、 人 防 工程 费 等 。 
开发 成 本 应 包含 土地 开发 成 本 和 建筑 物 开发 成 本 两 部 分 。 

3) 管理 费用 

管理 费用 是 指 房地产 开发 商 进行 房地产 开发 经 营 的 这 节 管 理 活 动 所 必要 的 支 
出 ， 包 括 房地产 开发 商 的 人 员工 资 及 福利 费 、 办 公 等 ， 通 常 按照 土地 取得 成 本 
与 开发 成 本 之 和 的 一 定 比 例 来 测算 。 XY) 

4) 销售 费用 

销售 费用 也 称 为 销售 成 本 ， pe 完成 的 房地产 或 者 销售 已 经 开发 完成 的 

村- 费 















































房地产 所 必要 的 费用 ， 包 括 广告 洁 江 料 制作 费 、 展 销 费 、 售 楼 处 建设 费 、 销 售 人 员 
费用 或 者 销售 代理 费 等 。 销 售 取 开 发 完成 后 的 房地产 价值 的 一 定 比例 来 测算 。 
5) 投资 利息 

投资 利息 是 指 在 房 
而 不 仅 是 的 利息 ， 意义 上 与 

费 二 和 背 售 费用 ,无 论 它 们 
中 息 需 要 把 握 下 i 
息 的 项 目 。 应 计 息 的 项 目 包 腾 : 土地 取得 成 本 、 开 发 成 本 、 管 理 费用 和 销售 

费用 。 销 售 税 费 一 般 不 计 息 。 

(2) 计 息 期 的 长 短 。 计 息 期 是 某 项 费用 应 计 息 的 时 间 长 度 。 其 起 点 是 取得 房地产 开发 
用 地 的 时 间 点 ， 终 点 通常 是 开发 期 结束 的 时 间 点 ， 一 般 不 考虑 预 售 和 延迟 销售 的 情况 。 另 
外 值得 注意 的 是 ， 一 般 假设 估价 对 象 在 估价 时 点 时 开发 完成 ， 所 以 建设 期 的 终点 一 般 是 估 
价 时 点 。 有 些 费用 不 是 发 生 在 一 个 时 间 点 ， 而 是 在 一 段 时 间 ( 如 开发 期 或 建造 期 ) 内 连续 发 
生 ， 但 计 息 时 通常 将 其 假设 为 在 所 发 生 的 时 间 段 内 均匀 发 生 ， 有 具体 视 为 发 生 在 该 时 间 段 的 
期 中 。 发 生 的 时 间 段 通常 按 年 来 划分 ， 精 确 的 测算 也 可 按 半 年 、 季 、 月 来 划分 。 

(3) 计 息 的 方式 。 有 单 利 计 息 和 复 利 计 息 两 种 。 投 资 利息 的 计算 一 般 采用 复 利 计 息 法 。 
复 利 计 息 是 指 以 上 一 期 的 利息 加 上 本 人 金 为 基数 计算 当期 利息 的 计算 方法 。 

复 利 的 总 利息 计算 公式 为 [=P[(1+7)"-1] 

其 中 , P 表 示 计 息 的 本 金 ，i 表示 利息 率 ，n 表示 计 息 周期 。 

(4) 利率 的 高 低 。 有 单 利 利率 和 复 利 利率 两 种 。 选 用 不 同 的 利率 ， 应 选用 相对 应 的 计 
息 方式 ， 反 过 来 ， 选 用 不 同 的 计 息 方式 ， 应 选用 相对 应 的 利率 ， 不 能 混淆 。 












9 所 有 必要 费用 应 计算 的 利息 ， 
不 尽 相同 。 因 此 ， 土 地 取得 成 本 、 
借贷 资金 还 是 自 有 资金 ， 均 应 计算 利息 。 
















居住 房地产 估价 


(5) 计 息 周期 。 计 息 周 期 是 计算 利息 的 单位 时 间 。 计 息 周 期 可 以 是 年 、 半 年 、 季 、 月 、 
周 或 天 等 ， 但 通常 为 年 。 

(6) 名 义 利率 和 实际 利率 。 在 复 利 计 息 的 情形 下 ， 当 利率 的 时 间 单 位 与 计 息 周期 不 一 
致 时 ， 就 出 现 了 名 义 利 率 和 实际 利率 (又 称 有 效 利率 ) 的 概念 。 例 如 ， 利 率 的 时 间 单 位 为 一 
年 ， 而 计 息 周期 为 半年 、 季 、 月 、 周 或 天 等 。 

6) 销售 税 费 

销售 税 费 是 指 转让 房地产 时 应 由 卖方 (在 此 为 房地产 开发 商 ) 缴 纳 的 税 费 ， 可 分 为 下 列 
两 类 。 

@ 销售 税金 及 附加 。 包 括 营 业 税 、 城 镇 维护 建设 税 和 教育 费 附加 (通常 简称 为 “两 税 

Yh 

@ 其 他 销售 税 费 ， 包 括 印 花 税 、 交 易手 续费 等 。 

销售 税 费 一 般 是 按照 开发 完成 后 的 房地产 价值 的 一 定 比 例 来 测算 。 
提示 
值得 指出 的 是 ， 2 因为 评估 价值 是 建立 在 买卖 













双方 各 自 缴纳 自己 应 缴纳 的 交易 税 费 下 的 价值 
7 开发 利润 Ka 
这 里 开发 利润 是 指 房地产 开发 商 ( ns. 运用 成 本 法 估算 房地产 价格 时 ， 不 能 
单纯 计算 重新 购 建 成 本 ， 因 为 建成 导 价格 才 须 儿 必 要 用 利 沉 可 能 符合 “成 
加 利润 ”的 价值 规律 ， 在 房地产 实现 交 


没 , ,和 


a A 发 商 所 能 获得 的 平均 利润 ， 而 不 是 个 别 房 





地 产 开发 商 最 终 . 利润 ， De 商 所 期 望 获得 的 利润 
导数 有 以 机 所 酒 半 玉 信 算 ， 计算 基数 如 果 为 开发 完成 后 的 
本 )， 开发 利润 的 计算 公式 为 
土地 + 开发， 管理， 销售, 投资 ， 销售 
取得 成 本 成 本 费用 费用 利息 税 费 
1 销售 利润 率 





J 





开发 利润 = ( (4.41) 





3. 重新 购 建 价格 的 求 取 

土地 的 重新 购 建 价格 ( 重 置 成 本 )， 通 常 是 假设 土地 上 的 建筑 物 不 存在 的 情况 下 ， 采 用 
市 场 法 等 方法 去 求 取 其 在 估价 时 点 重新 取得 的 价格 。 在 此 过 程 中 ， 一 定 要 掌握 好 土地 的 剩 
余 使 用 年 限 ， 便 于 后 期 进行 调整 。 

建筑 物 的 重新 购 建 价格 可 以 采用 市 场 法 、 成 本 法 求 取 ， 也 可 以 通过 政府 或 者 其 授权 的 
部 门 、 机 构 公 布 的 房屋 重 置 价格 或 者 房地产 市 场 价格 扣除 其 中 可 能 包含 的 土地 价格 来 求 取 。 
总 的 来 说 ， 建 筑 物 的 重新 购 建 价格 可 以 通过 直接 法 与 间接 法 两 种 方法 进行 求 取 。 

1) 直接 法 

根据 旧 建 筑 物 的 构成 部 分 或 全 体 ， 调 查 所 使 用 材料 的 种 类 、 品 级 、 数 量 以 及 所 需 劳务 








的 种 类 、 时 间 等 ， 以 估价 时 点 旧 建 筑 物 所 在 地 区 的 各 种 单价 为 基础 ， 计 算 直 接 费 、 间 接 费 
及 适当 的 建筑 承包 商 利 润 ， 求 得 标准 建造 费 ， 再 加 上 开发 商 负担 的 通常 附带 费用 ， 求 得 建 
筑 物 重 新 购 建 价 格 。 

2) 间接 法 

如 果 旧 建筑 物 所 在 地 区 或 同一 供求 范围 内 的 类 似 地 区 中 ， 有 类 似 建筑 物 实际 建设 的 直 
接 费 、 间 接 费 、 承 包 商 利润 及 开发 商 直接 负担 的 通常 附带 费用 等 所 需 的 数据 及 明细 ， 可 以 
对 此 进行 比较 分 析 并 适当 修正 ， 求 得 类 似 建 筑 物 的 造价 ， 与 估价 对 象 建筑 物 比较 ， 得 到 估 
价 对 象 建筑 物 的 重新 购 建 价格 。 

不 管 是 用 直接 法 还 是 间接 法 ， 具 体 估算 建筑 物 重 新 购 建 价格 的 方法 有 以 下 4 种 。 

1. 单位 比较 法 

单位 比较 法 又 可 称 为 平方 法 ， 是 以 建筑 物 为 整体 ， 选 取 与 建筑 物价 格 或 成 本 密切 相关 
的 某 种 计量 单位 (如 停车 场 可 选用 车 位 、 宾 馆 可 选用 床位 或 房 则 汇 比 较 单位 ， 通 过 调查 了 
解 类 似 建筑 物 的 单位 价格 或 成 本 ， 并 对 其 做 适当 的 修正 、j 建筑 物 重 新 购 建 价格 
en a 

(1) 单位 面积 法 是 根据 当地 近期 建成 的 类 似 建 位 面积 造价 ， 对 其 做 适当 的 修 
正 、 调 整 (有 关 修 正 、 调 整 的 内 容 和 方法 类 似 天 惠 畅 淘 )， 然 后 乘 以 估价 对 象 建筑 物 的 面积 
来 测算 建筑 物 的 重新 购 建 价格 。 六 


ens 例 4-14 NS 

匠 己 建筑 物 的 建筑 面积 为 ere teemtstrns 
为 1 500 元 /ma， Cr et 7%, 管 两 项 费用 之 和 的 39%， 销 售 费 用 为 重 
新 购 建 价格 的 496， 建 设 黄 故 6 不 月 ， 所 有 沉 用 可 视 均匀 投入 ,年 利率 为 7%， 开 发 南 销 售 利 
润 率 为 169%6， 销 售 束 为 重新 购 建 价格 的 59%. 请 让 生 该 建筑 物 的 重新 购 建 价格 。 


【 解 】 设 该 3 建筑 面积 的 重新 购 革 代 失 为 了 计算 如 下 : 

(D 建 =1500( 元 /mm) 1 

(2) 专业 党首 =1 500 x 7%=105( 元 / m”) 

(3) 管理 费用 =(1 500 + 105) x 39%6=48.15( 元 /m3) 

(4) 销售 党 用 =Vx 4%=0.04 KV( 元 /m”) 

(5) 投资 利息 =(1 500 + 105 + 48.15 + 0.04W) x [(1+ 7%)"-1] 
=28.20 + 0.000 7K( 元 /m?) 

(6) 销售 税 费 =Vx 5%=0.05 (元 /m”) 

(7) 开发 利润 = 房地产 价值 x 销售 利润 率 =Vx 16%=0.16K( 元 /m7) 

I=1 500 + 105 + 48.15 + 0.04V + 28.20+ 0.0007V + 0.05F+ 0.16V 

三 2 243.89( 元 /mm) 

重新 购 建 总 价 =2 243.89 x 500=112.19( 万 元 ) 


(2) 单位 体积 法 与 单位 面积 法 相似 ， 是 根据 当地 近期 建成 的 类 似 建筑 物 的 单位 体积 造 
价 ， 对 其 做 适当 的 修正 、 调 整 ， 然 后 乘 以 估价 对 象 建筑 物 的 体积 来 测算 建筑 物 的 重 置 价格 
或 重建 价格 。 这 种 方法 适用 于 成 本 与 体积 关系 较 大 的 建筑 物 ， 如 储 油缸 、 地 下 油库 等 。 
































Sans 例 4-15 
某 建筑 物 的 体积 为 300m2， 该 类 用 途 和 建筑 结构 的 建筑 物 的 单位 体积 造价 为 800 元 / m*。 试 估算 该 建 
筑 物 的 重新 购 建 价格 . 
【 解 】〗】 设 该 建筑 物 单位 体积 的 重新 购 建 价格 为 F， 计 算 如 下 : 
/800 x 300=24( 万 元 ) 


2. 分 部 分 项 法 
分 部 分 项 法 是 以 建筑 物 的 各 个 独立 构件 或 工程 的 单位 价格 或 成 本 为 基础 来 求 取 建筑 物 


重新 购 建 价格 的 方法 。 即 先 测 算 各 个 独立 构件 或 工程 的 数量 ， 然 后 再 乘 以 相应 的 单位 价格 
或 成 本 ， 并 将 它们 相 加 。 


Saasm4ne 伶 
估算 某 旧 有 建筑 物 2010 年 6 月 30 日 的 重新 购 建 价格 。 hy 为 : 该 建筑 物 为 砖 混 结构 ， 共 两 
栋 ， 总 建筑 面积 3 824m2， 调 查 、 了 解 到 估算 该 建筑 物 相关 资料 如 下 。 
1. 建筑 安装 工程 费 ， 
1) 土建 工程 直接 党 


@ 基础 工程 : 89.34 元 / m? RK RS 


@ 墙 体 工程 : 86.22 元 / m? 


@ 梁 、 板 、 柱 工程 : 300.17 元 / 
图 墙 混 凝 土 (电梯 井 壁 ) 工 程 : 74.44 元 / 








@@ 楼 梯 混凝土 工程: m XA 
© 和 元 /mm MX 
@ 屋面 工程 : * NS 

45 元 / m2 区 
@ oN : 140.36 元 /m2 3 
小 计 : 7' 
2) 安装 工程 直接 费 


@ 电梯 工程 : 150.00 元 /mi( 其 中 : 人 工 费 12.00 元 /m2) 
@ 给 排水 工程 : 88.34 元 / mx( 其 中 : 人 工 费 14.08 元 /m2) 
@ 采暖 通风 工程 : 80.29 元 / ma( 其 中 : 人 工 费 12.01 元 /m3) 
@ 电气 工程 : 138.67 元 /mi( 其 中 : 人 工 费 8.38 元 / mm) 

@ 消防 工程 : 20.22 元 / mz( 其 中 : 人 工 费 3.08 元 /m?) 

@ 综合 布线 工程 : 34.45 元 / mz( 其 中 : 人 工 费 5.83 元 / mm) 

小 计 : 511.97 元 / me( 其 中 : 人 工 费 5538 元 /m2) 

3) 装饰 工程 直接 费 

@ 门窗 工程 : 150.00 元 m2 

@ 内 部 装饰 工程 : 345.50 元 / mz( 其 中 : 人 工 费 43.27 元 / m) 

图 外 墙 粉 刷 等 工程 : 286.00 元 / m( 其 中 : 人 工 费 122.55 元 / mr) 

小 计 : 781.50 元 / mx( 其 中 : 人 工 费 165.82 元 / mv) 

4) 土建 工程 综合 费 率 为 土建 工程 直接 费 的 15.26%， 安 装 工程 综合 费 率 为 安装 工程 人 工 费 的 82.22%， | is 








装饰 装修 工程 综合 费 率 为 装饰 装修 工程 人 工 费 的 74.32%， 税 金 为 3.445%6。 
2. 专业 费用 : 建筑 安装 工程 党 的 8%6. 
3. 管理 费用 : 建筑 安装 工程 费 与 专业 费用 之 和 的 3%。 
4. 销售 费用 : 售 价 的 2.5%。 
5. 投资 利息 : 开发 经 营 期 为 2 年 ;费用 第 一 年 投入 60%， 第 二 年 投入 40%; 年 利率 为 6.72%。 
6. 销售 税 费 : 售 价 的 5.53%。 
7. 开发 利润 : 销售 利润 率 为 15%.。 
【 解 】 设 该 旧 有 的 建筑 物 重 置 总 价 为 Fr， 估 算 如 下 : 
(1) 建筑 安装 工程 费 
Q@ 土建 工程 费 =[796.61 x (1+15.26%)] x (1+3.445%)=949.80( 元 / m2) 
@ 安装 工程 费 =(511.97+55.38 x 82.2296) x (1+3.445%)=576.71 (元 /m”) 
@ 装饰 装修 工程 费 =(781.50+165.82 x 74.32%) x (1+3.445%)=935.91 (元 /m”) 
图 单位 建筑 安装 工程 费 =949.80+576.71+935.91=2 462.42( 元 /m2) 


建筑 安装 工程 费 总 额 =2 462.42 x 3 824=941.63( 万 元 ) 

(2) 专业 费用 =941.63 x 8%=75.33( 万 元 ) 论 
(3) 管理 费用 =(941.63+75.33) x 3%=30.51( 万 元 ) NN 

(4) 销售 费用 =Vx 2.5%=0.025 K( 万 元 ) 

以 上 (1) 至 (4) 项 费用 之 和 =941.63+75.33+30.51+0. 0.025V( 万 元 ) 


025 记 

(5) 投资 利息 =(1 047.47+0.025V) Xx[60% x KP et 
=78.25+0.0019 V7 元) ~ RS 

(6) 销售 税 费 = VX5.53%=0.055 3JB( 万 人 

(7) 开发 利润 =VX15%=0.15V( 万 元 大 - 

(8) J=1 047.47+0.025 RS 0.055 3 V+0.15V 

|=1 466.16( 万 元 ) 疹 > 


建筑 物 重 置 单价 =1 ,2 834.10( 元 / m”) 4 


条 J 交 
工料 佐 生 法 涡 浆 数量 调查 法 ， 捉奸 人 朵 中 和 为 计 和 和 的 这 
-。 采 用 近 首 次 寺 时 ， 估 价 人 员 利用 建筑 设计 图 或 楼 面 布置 图 ， 详 细 测算 出 建筑 工程 项 目 
所 耗费 的 各 种 材料 和 人 工 的 数量 ， 再 分 别 乘 以 材料 和 人 工 费 单价 ， 加 上 承包 商 的 利润 、 管 
理 费用 等 ， 即 得 出 建筑 物 的 重新 购 建 价格 。 工 料 估算 法 耗 时 耗资 较 多 ， 常 需要 委托 工程 造 
价 方面 的 专家 进行 估算 。 

4 指数 调整 法 

指数 调整 法 运用 物价 指数 、 建 筑 成 本 (造价 指数 或 变动 率 ， 将 估价 对 象 建筑 物 的 原始 
价值 调整 到 估价 时 点 时 的 现行 价值 米 求 取 建 筑 物 重 新 购 建 价格 的 方法 。 这 种 方法 主要 是 用 
于 检验 其 他 方法 的 测算 结果 。 




















4.3.3 建筑 物 折 旧 的 求 取 


1. 建筑 物 折旧 的 含义 与 分 类 
土地 因 其 特殊 性 一 般 不 存在 折旧 问题 ， 估 价 中 的 折旧 主要 指 建筑 物 的 折旧 。 成 本 法 估 








价 中 的 建筑 物 折 旧 ， 是 指 由 各 种 原因 造成 的 建筑 物价 值 的 减损 ， 其 数额 为 类 似 新 建 建筑 物 
在 估价 时 点 时 的 市 场 价值 与 其 重新 购 建 价格 之 间 的 差额 。 建 筑 物 折旧 不 仅 包括 由 于 使 用 和 
受 物理 或 化 学 变化 影响 而 引起 的 有 形 的 价值 损失 ， 而 且 还 包括 由 于 技术 进步 、 消 费 观念 变 
更 等 原因 而 引起 的 无 形 的 价值 损失 。 在 实际 估价 中 ， 建 筑 物 折旧 主要 包括 物质 上 的 、 功 能 
上 的 和 经 济 上 的 折旧 三 种 情况 。 

1) 物质 上 的 折旧 

又 称 物理 性 折旧 、 物 质 磨损 、 有 形 损耗 等 ， 是 指 在 物质 实体 方面 的 磨损 所 造成 的 建筑 
物价 值 的 损失 。 其 产生 原因 包括 : 

(1) 自然 老 朽 ， 随 着 时 间 流 逝 由 自然 力作 用 的 结果 ， 未 经 任何 使 用 的 建筑 物 也 会 因 风 
吹 雨 淋 而 损失 其 价值 ; 

(2) 正常 使 用 中 所 发 生 的 磨损 ; 

(3) 意外 的 破坏 损毁 ， 包 括 人 为 的 损坏 ， 如 违章 装修 与 搭建 ; 

(4) 保养 不 当 所 发 生 的 价值 损失 ， 如 应 该 及 时 维修 养护 却 瑟 沁 维 修 等 ; 

(5) 灾害 性 损坏 ， 如 洪水 、 地 震 、 Re 值 损毁 。 




































































2) 功能 上 的 折旧 

又 称 精神 磨损 、 无 形 损耗 ， 是 指 建筑 物 成 
损失 。 随 着 社会 与 经 济 的 发 展 ， 人 们 对 生活 

设备 等 新 科技 、 新 观念 不 断 出 现 ， Ri 

更 至 








方面 的 相对 落后 所 引起 的 价值 
来 越 高 ， 新 的 建筑 材料 、 新 的 建筑 
不 上 时 代 的 步伐 而 产生 贬值 。 包 括 由 于 





消费 观念 变更 、 设 计 更 新 、 技 术 进 对 导致 建筑 物 在 功能 方面 的 相对 残缺 、 落 后 或 不 
适用 所 造成 的 价值 损失 。 即 使 是 " 房 ， 也 可 能 因为 其 设计 陈旧 而 只 能 以 低 于 正常 
格 的 价格 出 售 ， 让 费 者 3 1 其 中 低 于 正常 价格 的 部 分 
即 可 理解 为 建筑 物 功能 上 






dr > 利 因 素 所 造成 的 价值 损失 。 经 济 上 的 折 |E 
j 各 人 人 产生 的 。 人 有 





i: :是 完全 独立 的 发 生 ， 而 通常 是 相互 作用 、 相互 关联 的 。 如 发 生物 质 
上 的 折旧 的 同时 ， 会 产生 功能 上 的 折旧 ， 同 时 也 可 能 产生 经 济 上 的 折旧 。 其 中 功能 上 的 折 
旧 主 要 是 由 建筑 物 本 身 的 内 部 原因 引起 的 ， 而 经 济 上 的 折旧 则 是 建筑 物 自身 以 外 的 因素 引 
起 的 。 

















ens 例 4-17 


某 旧 有 住宅 ， 经 市 场 调研 测算 其 重 置 价格 为 40 万 元 ， 墙 面 、 门 窗 等 破旧 引起 的 物质 折旧 为 3 万 元 ， 
因 户 型 设计 不 好 、 没有 互联 网 络 导 致 的 功能 折旧 为 8 万 元 ， 由 于 位 于 城市 偏远 地 区 引起 的 经 济 折 旧 为 7 万 
元 。 试 求 取 该 旧 有 住宅 的 折旧 总 额 和 现 值 。 

【 解 】 根 据 题 意 该 上 昌 有 住宅 的 折旧 总 额 和 现 值 分 别 为 : 

该 目 有 住宅 的 折旧 总 额 =3 + 8 + 7=18( 万 元 ) 
该 旧 有 住宅 的 现 值 = 重 置 价格 -折旧 总 额 ~40 - 18=22( 万 元 ) 


建筑 物 的 损耗 还 可 分 为 可 修复 和 不 可 修复 两 部 分 ， 修 复 所 需 的 费用 小 于 或 等 于 修复 后 











房地产 价值 的 增加 额 的 ， 为 可 修复 部 分 ; 反之 为 不 可 修复 部 分 。 对 于 可 修复 部 分 ， 可 直接 
估算 其 修复 所 需 的 费用 作为 折旧 额 。 


2. 房地产 估价 中 折旧 与 会 计 上 折旧 的 区 别 


房地产 估价 中 折旧 与 会 计 上 折旧 的 区 别 具 体 表现 在 以 下 几 个 方面 

(1) 折旧 目的 不 同 。 会 计 上 的 折旧 只 注重 物质 上 的 折旧 ， 计 算 固 定 资产 原始 取得 价值 
的 摊 销 与 回收 ， 目 的 是 为 了 准确 计算 成 本 和 利润 ;而 估价 中 除了 计算 物质 上 的 折旧 外 ， 还 
要 考虑 功能 上 的 和 经 济 上 的 折旧 ， 注 重 价值 的 减损 ， 目 的 是 能 够 真实 准确 地 反映 估价 时 点 
建筑 物 的 价值 。 

(2) 折旧 基数 不 同 。 会 计 成 本 上 的 折旧 基数 是 建筑 物 的 固定 资产 账面 原 值 ， 即 以 建筑 
物 固定 资产 实际 购 入 或 建造 时 的 价格 为 依据 ， 不 随时 间 的 改变 而 发 生变 化 ; 估价 中 的 折旧 
基数 是 建筑 物 在 估价 时 点 的 重 置 价格 或 重建 价格 ， 随 估价 时 点 不 同 而 不 同 。 

(3) 折旧 方法 不 同 。 会 计 上 的 折旧 方法 一 经 确定 就 不 轻易 更 改 ;估价 中 折旧 方法 有 很 
大 的 选择 余地 ， 必 要 时 可 同时 采用 几 种 方法 相互 验证 ， 综 物 的 折旧 。 

(4) 耐用 年 限 不 同 。 会 计 上 的 折旧 按 建筑 物 的 耐 ;估价 中 采用 建筑 物 的 经 
济 耐 用 年 限 和 土地 使 用 权 年 限 二 者 综合 考察 确定 的 

3. 建筑 物 折旧 的 求 取 





















1) 年 限 法 
年 限 法 是 根据 建筑 物 的 折 | ni 


建筑 物 的 寿命 可 分 为 将 袋 竺 合 和 经 济 寿命 。 he 寿命 是 指 从 建筑 物 竣工 之 日 
开始 ， 到 建筑 物 的 主 缀 结 | 对 坏 而 不 堪 使 用 为 止 的 时 间 。 建 筑 物 








的 经 济 寿命 是 指 怒 筑 1 格 麻 晶 期 产生 的 效益 (经 济 效益 或 功能 效用 ) 大 于 
运营 费用 的 等 续 上 时 间 。 


建筑 济 寿 命 短 于 其 自然 寿命 ,| 是 由 市 场 决定 的 ， 相 同类 型 的 建筑 物 在 不 同 地 区 
的 经 济 寿命 也 可 能 不 同 。 经 济 寿命 具体 可 根据 建筑 物 的 结构 、 工 程 质量 、 用 途 和 维修 养护 
情况 ， 结 合 市 场 状 况 、 周 围 环境 、 经 营 收益 状况 等 进行 综合 分 析 判 断 得 出 。 

建筑 物 的 年 龄 可 分 为 实际 年 龄 和 有 效 年 龄 。 建 筑 物 的 实际 年 龄 是 指 从 建筑 物 竣 工 之 日 
开始 到 估价 时 点 为 止 的 日 历年 数 。 建 筑 物 的 有 效 年 龄 是 指 估价 时 点 时 的 建筑 物 状 况 和 效用 
所 显示 的 年 龄 。 

建筑 物 的 实际 年 龄 和 有 效 年 龄 有 时 不 完全 吻合 。 建 筑 物 经 历时 间 较 长 但 是 维修 、 保 养 
到 位 有 效 年 龄 就 可 能 小 于 实际 年 龄 。 具 体 情 况 是 : @D 当 建筑 物 的 维修 养护 为 正常 的 ， 其 有 
效 年 龄 与 实际 年 龄 相当 ;加 当 建 筑 物 的 维修 养护 比 正常 维修 养护 好 或 者 经 过 更 新 改造 的 
其 有 效 年 龄 小 于 实际 年 龄 ; @@ 当 建筑 物 的 维修 养护 比 正 常 维修 养护 差 的， 其 有 效 年 龄 大 于 
实际 年 龄 。 

建筑 物 的 剩余 寿命 是 其 寿命 减 去 年 龄 后 的 寿命 ， 分 为 剩余 自然 寿命 和 剩余 经 济 寿 命 。 
建筑 物 的 剩余 自然 寿命 是 其 自然 寿命 减 去 实际 年 龄 后 的 寿命 。 建 筑 物 的 剩余 经 济 寿命 是 其 
经 济 寿命 减 去 有 效 年 龄 后 的 寿命 。 




















利用 年 限 法 求 建筑 物 折旧 时 ， 建 筑 物 的 寿命 应 该 是 经 济 奉命， 年龄 为 有 效 年 龄 ， 剩 余 寿 命 应 为 剩 
余 经 济 寿 命 。 
年 限 法 包括 直线 法 、 余 值 递 减法 、 年 数 合计 法 、 偿 债 基 金 法 、 综 合 折旧 法 等 方法 。 

(1) 直线 法 。 

直线 法 是 最 简单 的 和 迄今 为 止 应 用 得 最 普遍 的 一 种 折旧 方法 ， 是 在 假定 建筑 物 的 经 济 
寿命 期 每 年 的 折旧 额 相 等 的 基础 上 进行 的 。 就 是 将 建筑 物 的 重新 购 建 价格 扣除 残 值 后 ， 平 
均 分 扒 到 经 济 寿命 期 各 年 中 ， 即 可 求 得 每 一 年 的 折旧 额 。 直 线 法 的 年 折旧 额 计算 公式 为 : 
C-S_Cd-R) 

















D= = (4.42) 
N N 
式 中 “Di 一 一 第 ;年 的 折旧 额 ， 或 称 作 第 ;年 的 折旧 ， 
C 一 一 建筑 物 的 重新 购 建 价格 ; 
5 一 一 建筑 物 的 净 残 值 ， 建 筑 物 的 残 值 减 去 清理 余额 
入 一 一 建筑 物 的 经 济 寿命 ; 
R 一 一 建筑 物 的 净 残 值 率 ， 是 建筑 物 的 重新 购 建 价格 的 比率 。 
TT + 算 公 式 为 : 
一 一 (4.43) 


ens 418, 小 


Senet merge 40 年， 有 效 年 龄 为 7 年 ， 残 值 率 为 


4%， 求 其 现 值 


DN -所 S = R) -en- 4%) -19200 (元 ) 


ea J 200x7=66.56( 万 元 ) 





(2) 成 新 折扣 法 。 

成 新 折扣 法 是 根据 建筑 物 的 建成 年 代 、 新 旧 程 度 或 完 损 程度 等 ， 判 定 出 建筑 物 的 成 新 
率 ， 或 者 用 建筑 物 的 寿命 、 年 龄 计算 出 建筑 物 的 成 新 率 ， 然后 将 建筑 物 的 重新 购 建 价格 和 
以 该 成 新 率 来 直接 求 取 建 筑 物 的 现 值 。 其 计算 公式 为 : 

V=Cxg (4.44) 














式 中 一 一 建筑 物 的 现 值 ; 
C 一 一 建筑 物 的 重新 购 建 价格 ; 
4 一 一 建筑 物 的 成 新 率 (%)。 
这 种 成 新 折扣 法 比较 粗略 ， 主 要 用 于 初步 估价 ， 或 者 同时 需要 对 大 量 建筑 物 进行 估价 
的 场合 ， 尤 其 是 大 范围 的 建筑 物 现 值 摸底 调查 。 
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理论 与 实务 m= 


房屋 的 成 新 率 可 根据 房屋 完 损 等 级 评定 标准 来 判断 。 

房屋 完 损 等 级 是 指 对 现 有 房屋 的 完好 或 损坏 程度 划分 等 级 ， 即 房屋 的 质量 等 级 。 评 定 
房屋 完 损 等 级 要 按照 原 城乡 建设 环境 保护 部 1985 年 颁布 的 《房屋 完 损 等 级 评定 标准 》 规 定 
的 统一 标准 、 项 目 和 评定 方法 ， 通 过 目测 、 检 测 和 定量 、 定 性 的 分 析 ， 对 整 幢 房 屋 进行 综 
合 性 的 评价 。 
评定 房屋 完 损 等 级 按 下 列 三 部 分 及 其 项 目 进行 : 
@ 结构 部 儿 、 非 承重 墙 、 屋 面 、 楼 地 面 等 项 目 
@ 装修 部 分 一 一 门窗 、 外 抹 灰 、 内 抹 灰 、 顶 棚 、 细 木 装修 等 项 目 ; 
图 设备 部 分 一 一 水 卫 、 电 器 照明 、 特 殊 设备 (如 消火栓 、 避 和 雷 针 装置 、 电 梯 ) 等 项 目 。 


























记 避 完 扣 等级 评定 方法 及 评 世 要 区 、 


房屋 完 损 等 级 根据 房屋 各 个 组 成 部 分 的 完 损 程度 综合 评定 。 

其 中 ， 钢 筋 混凝土 结构 、 砖 混 结 构 、 砖 森 结 构 房屋 完 

1. 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 等 组 成 部 分 各 项 完 
就 是 分 项 所 评定 的 完 损 程度 ， 

2. 房屋 的 结构 部 分 各 项 完 损 程度 符合 同一 准 ， 在 装修 设备 部 分 中 有 1、2 项 完 损 程度 下 降 
一 个 等 级 ， 其 余 各 项 仍 和 结构 部 分 符合 | 淮 ， 则 该 房屋 的 完 损 等 级 按 结构 部 分 的 完 损 程度 来 
确定 ， 

3. 房屋 结构 部 分 中 非 承 重 墙 项 完 损 程度 下 降 
有 1 项 完 损 程度 下 降 1 个 等 ， 其 余 3 个 组 成 
则 该 房屋 的 完 损 等 级 可 按 上 一 个 等 级 的 完 损 程 度 来 确 

4. 房屋 结构 部 础 、 承 重 构件 、 屋 
完 损 程度 又 高 的 完 损 标 准 ， 则 
程度 来 确定 》 上 

其 他 在 评定 完 损 等 级 时 按 以 下 两 种 方法 来 确定 : 

1. 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 等 部 分 各 项 完 损 程度 符合 同一 个 完 损 标准 ， 则 该 房屋 的 完 损 等 级 就 是 
分 项 的 完 损 程度 

2. 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 部 分 等 绝 大 多 数 项 目 完 损 程度 符合 1 个 完 损 标准 ， 有 少量 分 项 完 损 程 
度 高 出 一 个 等 级 完 损 标准 ， 则 该 房屋 的 完 损 等 级 按 绝 大 多 数 分 项 的 完 损 程度 来 确定 。 

根据 各 类 房屋 的 结构 、 装 修 、 设 备 等 组 成 部 分 的 完好 及 损坏 程度 ， 房 屋 的 完 损 等 级 分 为 以 下 5 类 

1) 完好 房 

房屋 的 结构 构件 完好 ， 安 全 可 靠 ， 屋 面 或 板 缝 不 漏水 ， 装 修 和 设备 完好 、 齐 全 完整 ， 管 道 畅通 ， 
现状 良好 ,使 用 正常 或 虽 个 别 分 项 有 轻微 损坏 ， 但 不 影响 居住 安全 和 正常 使 用 ， 一 般 经 过 小 修 就 能 
修复 好 的 房屋 

2) 基本 完好 房 

房屋 结构 基本 完好 ， 少 量 构 部 件 有 轻微 损坏 ， 装 修 基本 完好 ， 油 漆 缺 乏 保养 ， 设备、 管道 现状 基 
本 良好 ， 能 正常 使 用 ， 经 过 一 般 性 的 维修 即 可 恢复 使 用 功能 的 房屋 . 

3) 一 般 损 坏 房 

房屋 结构 一 般 性 损坏 ， 部 分 构 部 件 有 损坏 或 变形 ， 屋 面 局 部 汤 两 ， 装 修 局 部 有 破损 ， 油 漆 老 化 . 


评定 方法 有 4 种 : 
一 个 完 损 标准 ， 则 该 房屋 的 完 损 等 级 










完 损 标准 ， 在 装修 或 设备 部 分 中 
符合 上 一 个 等 级 以 上 的 完 损 标准 


, 损 程度 符合 同一 个 完 损 标准 ， 其 余 各 分 项 
级 可 按 地 基 基 础 、 承 重 结构 、 屋 面 等 项 的 完 损 





设备 管道 不 通畅 ， 水 卫 、 电 照管 线 、 器 具 和 零件 有 部 分 老化 、 损 坏 或 残缺 ， 需 要 进行 中 修 或 局 部 大 修 
更 换 部 件 的 房屋 。 

4) 严重 损坏 房 

房屋 年 久 失 修 ， 结 构 有 明显 变形 或 损坏 ， 个 别 构件 已 处 于 危险 状态 ， 屋 面 严重 渗 漏 ， 装 修 严重 变 

破损 ， 油 漆 老 化 见 底 ， 设 备 陈 旧 不 齐全 ， 管 道 严 重 堵塞 ， 水 卫 、 电 照 的 管线 、 器 具 和 零件 残缺 及 
严重 损坏 ， 需 要 进行 大 修 或 翻修 、 改 建 的 房屋 . 

5) 危险 房 

房屋 承重 构件 已 属 危 险 构件 ， 结 构 豆 失 稳定 和 承载 能 力 ， 随 时 有 倒塌 可 能 ， 不 能 确保 住 用 安全 的 
房屋 


有 关 专 业 机 构 既 可 以 对 房屋 完 损 等 级 进行 定期 评定 ， 也 可 以 不 定期 地 对 房屋 完 损 等 级 
进行 评定 ， 如 根据 气候 特征 ， 雨 季 、 台 风 、 山 洪 、 暴 风 雪 等 ， 主 要 对 危险 房屋 、 严 重 损坏 
房屋 和 一 般 损坏 房屋 等 进行 检查 ， 评 定 完 损 等 级 ， 房 屋 经 过 中 修 、 大 修 、 翻 修 和 综合 维修 
竣工 验收 以 后 ， 一 般 需 重新 进行 评定 完 损 等 级 ， 部 分 单位 接 房屋 后 ， 也 会 要 求 专业 
机 构 评定 完 损 等 级 。 对 于 有 地 震 设防 的 城市 ， ee 应 结合 抗震 能 力 进 





行 鉴定 ， 房 屋 经 过 维修 后 ， 应 调整 其 完 损 等 级 。 


判定 标准 

房屋 新 旧 程 度 应 与 房屋 完 损 竺 

完好 房 一 十 成 、 九 成 、 ee 

基本 完好 房 一 七 成 、 

一 般 栅 坏 房 一 五 

严重 损坏 房 与 NS 

2) 市 fe 并 

oy 与 估价 对 象 中 的 建筑 物 具 有 类 似 成 新 程度 的 建筑 物 的 可 比 实例 ， 来 
求 取 估 价 对 象 中 的 建筑 物 折 旧 的 方法 。 所 谓 类 似 成 新 程度 ， 是 指 可 比 实例 中 的 建筑 物 的 折 
旧 类 型 和 成 新 程度 与 估价 对 象 中 的 建筑 物 的 折旧 类 型 和 成 新 程度 相当 或 相同 。 


如 果 知道 了 旧 的 房 地 价 值 、 土 地 重新 购 建 价格 、 建 筑 物 重新 购 建 价格 ， 便 可 以 求 出 建 
筑 物 折旧 ， 即 


建筑 物 折旧 = 土地 重新 购 建 价格 十 建筑 物 重 新 购 建 价格 一 旧 的 房 地 价 值 
= 建筑 物 重新 购 建 价格 一 ( 旧 的 房 地 价 值 一 土地 重新 购 建 价格 ) 
= 建筑 物 重新 购 建 价格 一 建筑 物 折旧 后 价值 (4.45) 


市 场 提取 法 求 取 建 筑 物 折旧 的 步骤 和 主要 内 容 如 下 : 
(1) 搜集 不 同时 期 房地产 交易 实例 。 
(2) 从 所 搜集 的 交易 实例 中 选取 3 个 以 上 10 个 以 下 的 可 比 实例 。 要 求 所 选取 的 可 比 实 
例 中 的 建筑 物 与 估价 对 象 中 的 建筑 物 具有 类 似 新 旧 程 度 
(3) 对 每 个 可 比 实例 的 成 交 价 格 进行 建立 比较 基准 计算 、 交 易 情况 修正 、 房 地 产 状况 











调整 ， 但 不 进行 市 场 状 况 调整 。 


(4) 求 取 每 个 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 时 的 土地 重新 购 建 价格 ， 然 后 将 前 面 换算 、 修 正 
和 调整 后 的 可 比 实例 成 交 价格 减 去 土地 重新 购 建 价 格 得 出 建筑 物 余 值 。 

(5) 求 取 每 个 可 比 实例 在 其 成 交 日 期 时 的 建筑 物 重 新 购 建 价格 ， 然 后 将 每 个 可 比 实例 
的 建筑 物 重 新 购 建 价格 减 去 前 面 求 出 的 建筑 物 余 值得 出 建筑 物 折旧 。 

(6) 将 每 个 可 比 实例 的 建筑 物 折旧 除 以 建筑 物 重 新 购 建 价格 转换 为 总 折旧 率 。 

(7) 将 估价 对 象 建筑 物 的 重新 购 建 价 格 乘 以 总 折旧 率 ， 便 可 以 得 到 估价 对 象 建筑 物 折 


























旧 ， 即 
建筑 物 折旧 = 建筑 物 重 新 购 建 价格 x 总 折旧 率 (4.46) 
3) 分 解法 
et tp di Sd 必 骨 它 们 加 总 来 求 取 建 筑 


物 折旧 的 方法 。 它 是 求 取 建 筑 物 折旧 最 详细 、 最 复杂 的 
分 解法 求 取 建 筑 物 折旧 的 步骤 如 下 : 
中 求 取 物质 折旧 ， 有 
后 相 加 ， 


人 日 


@ 求 取 功能 折旧 ， 是 将 功能 折旧 分 
后 相 加 ， 


， 分 别 采 用 适当 的 方法 求 取 折旧 


@ 求 取经 济 折旧 ， 和 2 ,分 别 采用 适当 的 方法 求 取 折 旧 后 相 加 ; 
图 求 取 建 筑 物 的 折旧 总 额 ee eR 建筑 物 的 折旧 总 额 。 
4. 土地 使 用 期 限 对 建 
在 土地 使 用 权 有 限期 了 
因此 ， 在 求 取 建筑 物 
土地 使 用 期 限 允 物 折 旧 的 影响 总 结 
(1) 寿命 早 于 2 束 的 ， 应 按照 建筑 物 经 济 寿命 计算 建筑 物 折 
旧 。 如 a 假设 是 在 出 让 土地 上 建造 的 普通 商品 住宅 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 
70 年 ， 建 设 期 为 3 年 ， 建 筑 物 经 济 寿命 为 50 年 。 在 这 种 情况 下 ， 应 按照 50 年 (建筑 物 经 济 
寿命 ) 而 不 是 53 年 (3 十 50)、67 年 (50 十 17) 或 70 年 (土地 使 用 期 限 ) 计 算 建筑 物 折旧 。 如 图 4.1(b) 
所 示 , 假设 是 一 旧 学 校 ， 在 其 建成 15 年 后 补办 了 土地 使 用 权 出 让 手续 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 
限 为 50 年 ， 建 筑 物 经 济 寿命 为 60 年 。 在 这 种 情况 下 ， 应 按照 60 年 (建筑 物 经 济 寿命 ) 而 不 
是 45 年 (60 一 153)、50 年 (土地 使 用 期 限 ) 或 65 年 (60+5) 计 算 建 筑 物 折旧 。 
(2) 建筑 物 经 济 寿命 晚 于 土地 使 用 期 限 结束 的 ， 分 为 在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 未 约定 
不 可 续 期 和 已 约定 不 可 续 期 两 种 情况 。 对 于 在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 未 约定 不 可 续 期 的 ， 
应 按照 建筑 物 经 济 寿命 计算 建筑 物 折 旧 。1994 年 公布 、2007 年 修订 的 《中 华人 民 共和 国 城 
市 房地产 管理 法 》 第 21 条 规定 “土地 使 用 权 出 让 合同 约定 的 使 用 年 限 届满 ， 土 地 使 用 者 未 
申请 续 期 或 者 虽 申请 续 期 但 依照 前 款 规定 未 获 批 准 的 ， 土 地 使 用 权 由 国家 无 偿 收回 ”， 而 
未 规定 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 权 一 并 由 国家 无 偿 收 回 。2000 年 印发 的 GF 一 2000 一 
2601《 国 有 土地 使 用 权 出 让 合同 示范 文本 》 进 一 步 根 据 土 地 出 让 期 限 届满 受 让 人 申请 续 期 
ee 和 不 申请 续 期 两 种 情况 ， 明 确 了 对 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 的 不 同 处 理 : “土地 出 让 期 限 
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a 按 以 上 思路 将 
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届满 ， 受 让 人 提出 续 期 申请 而 出 让 人 根据 本 合同 第 25 条 之 规定 没有 批准 续 期 的 , 土地 使 用 
权 由 出 让 人 代表 国家 无 偿 收 回 ， 但 对 于 地 上 建筑 物 及 其 他 附着 物 ， 出 让 人 应 当 根据 收回 时 
地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 的 残余 价值 给 予 受 让 人 相应 补偿 ”; “土地 出 让 期 限 届满 ， 受 让 
人 未 申请 续 期 的 ， 本 合同 项 下 土地 使 用 权 和 地 上 建筑 物 及 其 他 附着 物 由 出 让 人 代表 国家 无 
偿 收回 ”。 
在 土地 使 用 权 出 让 合同 中 已 约定 不 可 续 期 的 情况 比较 少见 。 对 于 在 土地 使 用 权 出 让 合 
同 中 已 约定 不 可 续 期 的 ， 应 按照 建筑 物 经 济 寿命 减 去 其 晚 于 土地 使 用 期 限 的 那 部 分 寿命 后 
的 寿命 计算 建筑 物 折旧 。 如 图 4.1(c) 所 示 , 假设 为 出 让 使 用 权 土 地 上 的 旅馆 ,土地 使 用 权 出 
让 年 限 为 40 年 ， 建 设 期 为 2 年 ， 建 筑 物 经 济 寿命 为 60 年 。 在 这 种 情况 下 ， 建 筑 物 经 济 寿 
命中 晚 于 土地 使 用 期 限 的 那 部 分 寿命 为 22 年 (2+60 一 40)， 因 此 ， 应 按照 38 年 (60 一 22) 而 不 
是 60 年 、62 年 或 40 年 计算 建筑 物 折旧 。 如 图 4.1(d) 所 示 ， 假 设 为 划拨 土地 使 用 权 上 的 工 
厂 ， 建 成 6 年 后 补办 了 土地 使 用 权 出 让 手续 ， 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 40 年 ， 建筑 物 经 济 寿 
命 为 60 年 。 在 这 种 情况 下 ， 建 筑 物 经 济 寿命 中 晚 于 土地 使 用 9 那 部 分 寿命 为 14 年 (60 

一 6 一 40)， 因 此 ， 应 按照 46 年 (60 一 14) 而 不 是 60 年 、54 徙 或 "计算 建筑 物 折旧 。 
|。 建设 期 3 年 建筑 物 经 济 寿命 30 年 17 年 可 


























































































































6 年 后 出 让 十 地 使 用 期 限 40 年 
(d) 


4.1 建筑 物 经 济 寿命 与 土地 使 用 期 限 关系 








价格 构成 的 有 关 规 定 


1. 商品 住宅 价格 构成 的 有 关 规定 
1992 年 7 月 20 日 ， 原 国家 物价 局 、 建 设 部 、 财 政 部 、 中 国人 民 建设 银行 印发 的 《商品 住宅 价格 管 
理 暂行 办 法 》([1992] 价 沉 宇 382 号 ) 规 定 : 商品 住宅 价格 应 以 合理 成 本 为 基础 ， 有 适当 利润 ， 结 合 供求 
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状况 和 国家 政策 要 求 制定 ， 并 根据 楼 层 、 朝 向 和 所 处 地 段 等 因素 ， 实 行 差别 价格 。 

商品 住宅 价格 由 下 列 项 目 构成 。 

有 ) 成 本 

(1) 征地 费 及 拆迁 安置 补偿 费 : 按 国家 有 关 规 定 执行 。 

(2) 勘察 设计 及 前 期 工程 费 : 依据 批准 的 设计 概算 计算 。 

(3) 住宅 建筑 、 安 装 工程 费 : 依据 施工 图 预算 计算 。 

(4) 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 和 住宅 小 区 级 非 营业 性 配套 公共 建筑 的 建设 费 : 依据 批准 的 详细 规划 
和 施工 图 预算 计算 ; 住宅 小 区 的 基础 设施 和 配套 建设 项 目 按照 国家 和 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 颁 
发 的 城市 规划 定额 指标 执行 。 

(5) 管理 费 : 以 上 述 (D) 一 (4) 项 之 和 为 基数 的 19%0 一 396 计 算 。 

(6) 贷款 利息 : 计 入 成 本 的 贷款 利息 ， 根 据 当地 建设 银行 提供 的 本 地 区 商品 住宅 建设 占用 贷款 的 平 
均 周 期 、 平 均 比例 、 平 均 利率 和 开发 项 目 具体 情况 确定 。 

2) 利润 

以 上 述 成 本 中 (1D) 一 (4) 项 之 和 为 基数 核定 。 利 润 率 暂 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 确定 。 

3) 税金 


按 国家 税法 规定 缴纳 。 
4) 地 段 差价 
其 征收 办 法 暂 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 根据 国 


下 列 费 用 不 计 入 商品 住宅 价格 : @ 非 住宅 小 区 级 乓 从 站 加 住宅 小 区 内 的 营业 性 
用 房 和 设施 的 建设 费用 。 

根据 楼 层 、 朝 向 确定 的 商品 住宅 差价 ， 

2. 经 济 适用 住房 价格 构成 的 有 关 规 ; 

2002 年 11 月 17 日 , 原 国家 计 委 、 居 
号 ) 规 定 : 经 济 适用 住房 价格 实行 政 ! 
承受 能 力 相 适应 ， 以 保本 微利 
府 给 予 的 各 项 优惠 政策 。 


经 济 适用 住房 基准 成 本 、 税 金 和 利 
1) 开发 成 
(1) 按照 法 定 用 ee 支付 的 征地 和 拆迁 安置 补偿 费 。 


pnb, ee 时 划 及 建筑 设计 、 施 工 通 水 、 通 电 、 通 气 、 通 路 及 平整 
Wr 说 

(3) 列 入 施工 图 预 ( 决 ) 算 项 目的 主体 房屋 建筑 安装 工程 沉 ， 包 括 房屋 主体 部 分 的 土建 ( 含 桩 基 ) 工 程 
费 、 水 暖 电气 安装 工程 费 及 附属 工程 党 。 

(4) 在 小 区 用 地 规划 红线 以 内 ， 与 住房 同步 配套 建设 的 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 ， 以 及 按 政府 批准 
的 小 区 规划 要 求 建设 的 不 能 有 偿 转 让 的 非 营 业 性 公共 配套 设施 建设 费 。 

(5) 管理 党 按照 不 超过 以 上 (1) 一 (4) 项 费用 之 和 的 2% 计 算 。 

(6) 贷款 利息 按照 房地产 开发 经 营 企业 为 住房 建设 筹措 资金 所 发 生 的 银行 贷款 利息 计算 。 

(7) 行政 事业 性 收费 按照 国家 有 关 规 定 计 收 。 

2) 税金 

税金 依照 国家 规定 的 税目 和 税率 计算 。 

3) 利润 

按照 不 超过 开发 成 本 中 (1) 一 (4) 项 费用 之 和 的 3% 计 算 ， 

下 列 费 用 不 得 计 入 经 济 适用 住房 价格 : @ 住 宅 小 区 内 经 营 性 设施 的 建设 费用 ; 回 房地产 开发 经 营 
企业 留用 的 办 公用 房 、 经 营 用 房 的 建筑 安装 党 用 及 应 分 摊 的 各 种 费用 ; 回 各 种 与 住房 开发 经 营 无 关 的 
集资 、 玩 助 、 捐 赠 和 其 他 费用 ; 图 各 种 赔偿 金 、 违 约 金 、 兆 纳 金 和 罚款 ; 回 按 规定 已 经 减免 及 其 他 不 
应 计 入 价格 的 费用 。 







Ts 
。 制 定 经 济 适 用 格 ， 应 当 与 城镇 中 低 收 入 家 庭 经 济 
同一 ee 价格 保持 合理 差价 ， 切 实体 现 政 





4.3.4 成 本 法 对 估价 项 目 价格 的 测算 


商品 住宅 价格 由 成 本 、 利 润 、 税 金 和 地 段 差价 构成 。 

1. 成 本 

1) 土地 取得 成 本 

(1) 征地 及 拆迁 安置 补偿 费 (土地 使 用 权 价 格 )。 

对 于 本 估价 项 目 ， 采 用 基准 地 价 修正 系数 法 求 取 土 地 使 用 权 价 格 。 所 谓 基准 地 价 修正 
系数 法 是 在 政府 确定 公布 了 基准 地 价 的 地 区 ， 由 估价 对 象 所 处 地 段 的 基准 地 价 调整 得 出 估 
价 对 象 宗 地 价格 的 方法 。 基 准 地 价 修正 系数 法 将 在 单元 8 中 详细 讲解 。 

根据 《XX 市 2009 中 心 市 区 土地 级 别 和 基准 地 价 更 新 成 果 报 告 》， 基 准 地 价 修正 系数 
法 评估 宗 地 地 价 的 计算 公式 为 

竺 信守 地 地 价 = 基准 地 价 X (1 十 综合 修正 率 )x( Je Er 

(2) 确定 估价 对 象 的 土地 级 别 及 基准 地 价 。 

估价 对 象 土地 使 用 权证 上 的 土地 用 途 为 居住 用 浴 
住宅 ， 故 此 次 估价 对 象 的 放生 进行 许 算 。 根 据 《X X 市 2009 中 心 市 
地 级 别 和 基准 地 价 更 新 成 果 报告 》， Ai X 市 中 心 市 区 四 级 地 区 ， 该 级 别 住 宅 用 
地 的 基准 地 价 为 2 280 元 /m*。( 不 外 SS 基础 设施 大 配套 工程 费 ) 


















i; 欠 对 和 象 在 估价 时 点 的 实际 用 途 为 





(3) 确定 影响 居住 用 地 价格 的 次 调整 系数 ( 见 表 4 9)。 





IN _ 距 市 中 on) 


距 区 中 心 (m 


距 主 TF 过 (my) 
距 次 干道 (m) 
一 一 EE 站 (四 


社会 福利 便利 度 距 医 院 (m) 
距 文 娱 场所 (m) 交 优 0.2 
绿化 覆盖 度 (%o) 本 -0.4 
距 污 染 源 (m) 交 优 0.1 











环境 条 件 





合计 














(4) 其 他 修正 调整 。 





Q@ 使 用 年 期 修正 : 估价 对 象 土 地 用 途 为 住宅 , 出 让 年 限 为 70 年 , 剩余 使 用 年 限 50 年 ， 
基准 地 价 是 按照 出 让 期 70 年 进行 计算 的 , 因此 需 进行 使 用 年 期 修正 。 已 知 土地 报酬 率 6%。 
+ -1 (+6%)" [I+6%)" 1] 
(+D"-1 本 (1+6%)" 一 1 


@ 土地 开发 程度 修正 : 土地 开发 程度 通过 基础 设施 完备 度 水 平 影响 土地 质量 , 进而 影 
响 宗 地 地 价 。 土 地 开发 程度 修正 以 设 定 的 平均 开发 程度 “七 通 一 平 ”( 红 线 外 通路 、 通 电 、 
通信 、 通 上 水 、 通 下 水 、 通 天 然 气 、 通 热力 及 宗 地 内 场地 平整 ) 的 正常 平均 开发 成 本 为 标准 ， 
将 待 估 宗 地 的 实际 开发 状态 与 “七 通 一 平 ”开发 程度 比较 ， 加 上 或 减 去 相应 的 基础 设施 开 
发 费 的 差 值 。 待 估 项 目 宗 地 实际 开发 程度 为 “七 通 一 平 ”， 故 不 做 修正 。 

@ 住宅 的 楼 层 修正 : 通常 ， 由 于 楼 层 的 差异 造成 方便 程度 、 视 野 、 小 环境 的 差异 ， 使 
楼 层 成 为 影响 房屋 使 用 价值 的 重要 因素 之 一 。 住 宅 用 途 的 房 属 仪 仅 由 于 所 在 楼 层 的 不 同 ， 
其 售 价 或 租金 水 平 都 存在 明显 差异 。 在 使 用 公布 的 《X 心 市 区 土地 级 别 和 基准 
地 价 更 新 成 果 报 告 》 进 行 估价 时 ， 相 关 居 住 用 地 的 基准 地价 应 是 其 区 域内 所 有 楼 层 土地 的 
平均 价格 ， 至 于 其 中 某 一 楼 层 的 地 价 ， 应 根据 Ce 

经 过 估价 人 员 对 区 域内 一 段 时 间 内 交易 的 KR 负数 量 的 商品 房 住 宅 及 二 手 房 资料 的 调查 
研究 ， 并 参考 能 查阅 到 的 有 关 楼 层 价 关 数 据 ， 确 定 本 次 估价 格 的 三 、 四 层 土地 
地 价 修正 系数 为 1.1。 Ra 


@ 容积 率 修正 : 此 次 估价 按 和 2009 号 i 十 地 级 别 和 基准 地 价 更 新 成 果 报 
告 》 公 布 en ee 为 基础 ，《X X 市 2009 中 心 


市 区 名 别 和 基准 a AM 地 的 容积 率 为 1.8。 查 表 确 定 容积 





着 = =0.962 




















喜 


















计算 修正 条 
A i 合 修正 率 )X(1 十 其 他 修正 百分数 ) 
=2 280X(1-0.2%) X0.962 X 1X 1.1X1=2 407.87 元 /mm 
楼 面 地 价 = 单 位 地 价 二 容积 率 =2 407.87 二 1.8 一 1 338 元 /mm 





2) 勘察 设计 及 前 期 工程 费 

估价 人 员 参 照 估价 时 点 社会 平均 造价 情况 进行 测算 、 修 正 ， 得 到 估价 对 象 勘查 设计 和 
前 期 工程 费 单价 为 138 元 /m?。 

3) 住宅 建筑 、 安 装 工程 费 

根据 《XX 房地产 市 场 》 公 布 的 X X 市 砖 混 结构 多 层 住宅 投资 成 本 分 析 ， 确 定 工程 费 
单价 为 1 080 元 /m?。 

4) 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 和 住宅 建设 非 营 业 性 公 建 配套 费 

估价 人 员 对 估价 对 象 进行 了 现场 查看 ， 该 地 区 周围 基础 配套 设施 齐全 ， 依 据 X X 市 配套 
费用 水 平 ， 确 定 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 和 住宅 建设 非 营业 性 公 建 配套 费 单价 为 447 元 /m?。 











5) 管理 费 
商品 住宅 开发 成 本 中 ， 管 理 费用 按照 前 4 项 之 和 的 2% 计 算 。 
管理 费 = 上 述 4 项 之 和 x2%=60 元 /m? 





6) 投资 利息 
投资 利息 计 息 基数 为 前 5 项 之 和 ， 估 价 对 象 开发 周期 取 1 年 ， 年 利率 为 5.85%， 假 设 
各 项 费用 在 开发 周期 内 是 均匀 投入 的 。 
投资 利息 = 前 5 项 之 和 x[(1+ 利 率 ) 一 1]=88.32 元 /m? 








2. 利润 


估价 对 象 为 商品 住宅 ， 根 据 有 关 规 定 为 上 述 计算 基数 D 一 4) 项 之 和 。 按 义 义 市 人 民政 
府 颁 布 的 利润 率 为 5%。 


利润-( 二 地 取得 成 本 十 勘察 设计 和 前 期 工程 费 十 eh 
+ 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 和 住宅 建 公 建 配套 费 )x5% 
=150.15 元 /m2 





税率 为 5.55%。 


营业 税金 及 其 附 如 a 55%=175 元 /mm 
销售 费用 ， 本 房地产 开 姑 后 站 用 于 房 地 7 | -次 性 投入 ， 故 销售 费用 


3. 税金 
税金 为 营业 税 、 城 市 维 i 算 基数 为 上 述 1)~6) 项 费用 之 和 ， 





不 计 利息 。 据 调研 ， 和 义理 供品 住宅 销售 费用 

4. 地 段 差价 

由 于 估 s 锁 风 格 和 质量 都 比较 好 ， 考 虑 到 未 来 房 地 
产 价值 的 ， 因 此 对 估价 对 象 进 行 增 价 处 理 ， 每 平方 米 增 价 42 元 。 


5. 成 本 法 计算 的 商品 住宅 积 算 价格 
大 成 本 十 利润 十 税金 十 地 段 差价 =3 558.47 元 /mm 


4.3.5 估价 结果 的 确定 与 复核 


根据 上 述 分 析 与 计算 ， 得 到 市 场 法 测算 的 结果 是 3 816.27 元 /m*， 成 本 法 测算 结果 是 3 
558.49 元 /m2， 对 可 比 实例 的 选择 和 修正 ， 市 场 数据 使 用 ， 参 数 选择 以 及 两 种 方法 的 计算 过 
程 进行 复核 后 确定 没有 明显 疏漏 ， 所 以 可 以 认定 两 种 方法 的 测算 结果 是 真实 有 效 的 。 

将 两 种 方法 的 测算 结果 进行 综合 得 到 估价 项 目的 最 终 估价 结果 为 : 

[=(3 816.27 十 3 558.49) 二 2=3 687.37 元 /mm 
估价 对 象 建筑 面积 128m2， 因 此 总 价 为 : 
3 687.37X 128=47.20( 万 元 ) 














seensm- 


一 、 估 价 对 象 概况 

估价 对 象 为 城市 规划 住宅 区 内 的 一 宗 居 住房 地 产 ， 建 筑 面 积 130m2。 其 他 情况 略 。 

二 、 估 价目 的 : 求 取 该 估价 对 象 在 2010 年 9 月 1 日 的 正常 市 场 价格 。 

三 、 估 价 时 点 : 2010 年 9 月 1 日 

四 、 估 价 作业 期 : 2010 年 9 月 3 日 一 2010 年 9 月 18 日 

五 、 估 价 技 术 路 线 : 先 搜集 估价 时 点 近期 的 类 似 房地产 交易 资料 ， 选 取 三 个 可 比 实例 ， 通 过 对 可 比 实 
例 适 当 的 处 理 来 求 取 估 价 对 象 价值 ， 即 采用 市 场 法 ; 同时 搜集 大 量 市 场 建筑 材料 、 税 费 、 人 工 费 用 等 相应 
资料 ， 估 算 房屋 重新 购 建 价格 ， 估 算 建筑 物 折 旧 或 建筑 成 新 率 ， 最 后 求 取 估价 对 象 积 算 价格 ， 即 采用 
成 本 法 。 

六 、 已 知 条 件 

根据 估价 人 员 调 查分 析 ， 在 估价 对 象 附近 选取 了 A、B、C 三 宗 已 扁 灾 类似 商 品 住宅 为 可 比 实例 。 有 
关 资 料 见 表 4-10。 乱 








表 4-10 三 宗 已 成 交 类 似 商 品 { 



















成 交 价格 。 | 4 500 元 人 民 币 m | Neoo 美 元 mw” | 5000 元 人 民 币 m 








成 交 日 期 。 | 2009 年 1 月 初代 2010 年 1 月 初 | 2010 年 6 月 初 
交易 情况 
房地产 状况 2% SN ia 






其 中 负 值 表示 低 于 正常 值 (4 Tg Be 2010 年 1 月初 人 民 币 与 美元 的 市 
场 汇价 为 1: 7.2; 2010 年 9 祈 和 币 场 汇价 为 下 疾风 宅 以 人 民 币 为 基准 的 价格 在 2009 年 6 
月 初 至 2010 年 3 月 初 之 请 G9 月 上 涨 ty 初 至 2010 年 9 月 初 之 间 平 均 每 月 上 涨 1. 5%。 









七 、 比 较 演算 


根据 公式 总 
从 和 NS 估 负 成交 价格 < 交易 情况 汲 数 x 市 场 状况 调整 系数 x 房地产 状况 调整 系数 


求 得 : 








100 (L410): x (41.5%)' x 一 100 _ -5284.09( 元 人 民 币 /mn2) 


100-5 100+2 
其 中 可 比 实例 A 的 成 交 日 期 为 2009 年 11 月初， 而 估价 时 点 在 2010 年 9 月初， 由 于 在 此 期 间 该 类 商 
品 住宅 的 价格 有 两 种 月 上 涨 率 ， 因 此 其 估价 日 期 修正 必须 分 两 次 进行 月 上 涨 率 为 1% 的 月 数 应 从 成 交 日 
期 2009 年 11 月 初 算 起 至 2010 年 3 月 初 ， 而 不 是 从 已 知 条 件 2009 年 6 月 初 算 起 ， 即 12 - 11+ 3=4 个 月 ; 
月 上 涨 率 为 1.5% 的 月 数 为 9- 3=6 个 月 ,可 比 实例 B、 可 比 实例 C 进行 市 场 状况 调整 时 的 月 数 计算 同 理 ， 


100 -4 67827( 元 人 民 币 /ao 
100+3 


可 比 实例 B 中 须 建立 价格 可 比 基 础 ,已 知 条 件 中 出 现 两 种 市 场 汇率 , 因 600 美元 是 发 生 在 交易 当时 的 
价格 ， 所 以 此 处 应 选用 可 比 实例 成 交 当 时 的 市 场 汇率 ， 而 非 估 价 时 点 的 市 场 汇率 。 另 外 还 应 注意 ， 当 已 知 
条 件 中 月 上 涨 率 等 数据 发 生 在 人 民 币 基准 下 ， 应 将 美元 统一 为 人 民 币 进行 调整 ; 当 已 知 条 件 中 月 上 涨 率 等 
数据 发 生 在 美元 基准 下 ， 则 应 将 人 民 币 转化 为 美元 才能 进行 市 场 状况 调整 。 


100 (471.5%) x 一 0 -5230.48 (元 人 民 币 /m2) 
100+2 100-2 


=4500x 


=600x 72x 00x (1+190:x (1+1.5%) x 





KV =5000x 











居住 房地产 估价 


入、 求 取 最 终 比 准 价格 

以 上 各 修正 价格 差距 不 大 ， 故 将 上 述 三 个 比 准 价格 的 简单 算术 平均 数 作为 市 场 法 的 测算 结果 。 

则 该 估价 对 象 的 最 终 估价 额 为 : 

估价 对 象 价格 (单价 )=(5284.09+4678.27+5230.48)3=5064.28 (元 人 民 币 /mm) 

九 、 成 本 法 测算 

估价 对 象 为 新 建 商品 住宅 项 目 , 重新 购 建 价格 即 该 估价 对 象 房地产 价值 根据 规定 由 成 本 、 利 润 、 税金 、 
地 段 差价 组 成 。 具 体 计算 过 程 如 下 : 

1. 成 本 

1) 征地 党 及 拆迁 安置 补偿 费 

此 次 估价 采用 了 基准 地 价 修正 系数 法 求 取 土 地 使 用 权 价格 , 所 谓 基准 地 价 修正 系数 法 是 在 政府 确定 公 
布 了 基准 地 价 的 地 区 ， 由 估价 对 象 所 处 地 段 的 基准 地 价 调整 得 出 估价 对 象 宗 地 价格 的 方法 。 

根据 《x x 市 2008 中 心 市 区 土地 级 别 和 基准 地 价 更 新 成 果 报 告 》， 基 准 地 价 修正 系数 法 评估 宗 地 地 
价 的 计算 公式 为 








宗 地 地 价 = 基准 地 价 x (1+ 总 和 修正 率 ) x (1+ 
估价 对 象 土地 使 用 权证 上 的 土地 用 途 为 住宅 ， 故此 次 估价 对 用 途 按照 居住 用 途 进行 计算 , 根 
据 《x x 市 2008 rr pel 时 象 位 于 x x 市 中 心 市 区 三 级 地 区 ， 


该 级 别 住宅 用 地 的 基准 地 价 为 3930 元 / mz. 
根据 估价 人 员 对 估价 对 象 土地 的 区 位 情况 、 使 用 积 率 、 土 地 开发 程度 等 的 调查 ， 确 定 总 和 修 


正 率 为 -5.6%， 其 他 修正 系数 为 1% 人 
修正 后 地 价 为 


修正 后 单位 地 价 = 基准 地 价 x (1 总 ) x (1+ 其 他 修正 系数 ) 
-3 930x (05 +1%) 
QS 
=3 mde Gh 
a 二 容积 率 -3 i 2 元/ 
工程 党 


2) 勘察 设计 
估价 人 员 大 照 上 定货 、 修 正 ， 得 到 估价 对 象 勘察 设计 及 前 期 工程 费 单 价 
/ 


为 224 SN 
3) 住宅 建筑 、 安 装 工程 沉 


根据 《 x x 房地产 市 场 ) 公 布 的 x x 市 砖 混 结构 多 层 住宅 投资 成 本 分 析 , 确定 工程 费 单价 为 1 240 元 /mm 。 
4) 住宅 小 区 基础 设施 建设 费 和 住宅 小 区 级 非 营业 性 配套 公共 建筑 的 建设 费 
估价 人 员 对 估价 对 象 进行 了 现场 查看 ， 该 地 区 周转 基础 配套 设施 齐全 ， 依 据 x x 市 配套 费用 水 平 ， 确 
定 住宅 小 区 基础 设施 建设 党 和 住宅 建设 非 营业 性 公 建 配套 费 单价 为 780 元 /mz。 
5) 管理 沉 
商品 住宅 管理 费 按 照 以 上 四 项 之 和 为 基数 的 1% 一 3% 计 算 ， 此 处 取 2%， 则 管理 弗 为 
管理 费 =(2 082+224+1 240+780) x 2%=86.52 元 /mn 
6) 贷款 利息 
贷款 利息 基数 为 前 5 项 之 和 ， 估 价 对 象 开发 周期 取 1 年 ， 年 利率 为 5.85%， 假 设 各 项 费用 在 开发 期 内 
是 均匀 投入 的 。 
贷款 利息 =(2 082+224+1 240+780+86.52) x [(1415.85%0)05 - 1]-127.23 元 /m2 
2. 利润 
根据 商品 住宅 利润 计算 有 关 规 定 ， 利 润 以 上 述 1) 一 4) 项 之 和 为 基数 核定 。 该 市 利润 率 为 5%， 则 
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利润 <(2 082+224+1 240+780) x 5%=216.3 元 /nm 


3. 税金 
税金 为 营业 税 、 城 镇 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 ， 计 算 基数 为 上 述 1) 一 6) 项 费用 之 和 ， 税 率 为 5.55%， 
则 税金 为 


税金 =(2 082+224+1 240+780+86.52+127.23) x 5.55%=251.96 元 /m2 

4. 地 段 差价 

由 于 估价 对 象 所 处 地 段 较 好 ， 周 围 景观 、 建 筑 风格 和 质量 都 比较 好 ， 因 此 对 估价 对 象 进行 增 价 处 理 ， 
每 平方 米 增 价 38 元 。 

成 本 法 计算 的 价格 = 成 本 + 利润 + 税金 + 地 段 差价 =5 046.01 元 /m2 

十 、 最 终结 果 确 定 

市 场 法 单价 =5 064.28 元 /m? 

成 本 法 单价 =5 046.01 元 /mm 

采用 简单 算术 平均 最 终结 果 为 5 055.15 元 /m2 


Wn 从 
Buen 


一 、 估 价 对 象 概况 
某 房地产 位 于 某 市 二 级 地 段 内 ， 为 一 独立 式 花 NA ma2， 建 筑 面积 460 m2， 建 筑 物 
结构 为 砖 本 一 等 ， 内 部 装修 良好 ， A 设备 有 电话 、 空 调 、 互 联网 等 。 
、 估 价目 的 : 求 取 该 估价 对 象 在 2 1 日 的 正常 市 场 价格 。 

、 估 价 时 点 : 2010 年 11 月 NS 


hh 上 






四 、 估 价 技术 路 线 准 
估价 人 员 经 调研 认 产 交 易 价格 变动 幅度 不 大 ， 虽 然 类 似 
独立 式 花园 住宅 在 同一 行 修正 ， 且 交易 实例 数量 已 足以 采用 市 场 


法 进行 估价 。 同 时 : 搜 人 资料 采用 成 本 法 估价 。 


五 、 估 价 六 Es 条 所 

ee) oN ~ 

1. 已 知 条 

估价 人 员 经 过 调查 选取 了 三 个 可 比 实例 ， 相 关 资 料 见 表 4-11. 
表 4-11 可 比 实例 相关 资料 


座 沙 区 域 


建筑 物 而 积 (7) 
2009.121 
交易 单价 (mm 





另 知 : 可 比 实例 C 的 成 交 价 格 低 于 当时 的 正常 市 场 价格 2%， 其 余 可 比 实例 均 为 正常 价格 ; 同类 交易 
价格 2009 年 平均 每 月 上 涨 率 为 1. 3%，2010 年 平均 每 月 上 涨 率 1%。 
其 房地产 状况 比较 见 表 4-12。 


Ee 居住 房地产 估价 


表 4-12 可 比 实例 房地产 状况 因素 


比较 项 目 


C 





地 段 等 级 





交通 通达 








环境 景观 








商务 服务 





公共 设施 





文娱 设施 





装修 情况 





内 部 设备 





序号 
1 
2 
3 市 政 设施 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 


实例 
9 
9 
9 
8 
7 
8 
8 
8 
7 
7 


内 部 结构 














外 
S 














根据 已 知 条 件 ， WN bes SH 
yy a 100 CO) 
估价 对 象 价格 = 可 比 实例 成 交 价格 i (1 人 7 


可 比 实例 B 的 比 准 价格 =14 50( x (1+196)#x 79/77=15 480.67 元 /m? 
可 比 实例 C 的 比 准 价格 =15 800% 0-2) x (1+1.5% 
3. 求 取 最 终 比 准 价格 风 
采用 算术 平均 数 求 取 最 价格 为 : 


上 ms 480.67+17 sr 498.96 元 /nm 
498.96 x 460=758.95 驼 AS 
i 
征用 郊区 农村 土地 平均 每 亩 需 支 付 25 万 元 的 征地 补偿 等 费用 ， 约 合 375 元 /m*， 将 土地 开 


发 需 投资 ( 含 开 发 商 合理 利润 )650 元 /mm， 以 上 两 项 合计 1 025 元 /m*， 可 视 为 城市 边缘 熟地 ( 即 最 差 级 土地 ) 
价格 。 该 城市 土地 价格 级 差 见 表 4-13， 








得 出 : 本 
可 比 实例 A 的 比 准 价格 =16 i +1%)" x 79/83=16 165.80 元 /mz2 








表 4-13 该 城市 土地 价格 级 差 表 


地 价 是 次 级 土地 上 30 | 130 | 130 
地 价 是 最 差 级 十 地 倍数 , 9 627 | 483 | 371 | 2 








实 与 估价 对 象 建筑 物 类 似 的 不 包括 土地 价格 在 内 的 建筑 物 造价 为 15 450 元 /mi( 含 合理 利润 、 税 费 


2. 求 取 积 算 价格 
估价 对 象 价格 = 土地 重 置 价格 + 建筑 物 重 置 价格 -折旧 
-105x816x240+15450x460x 卫 








=200.74+544.87=745.61 万 元 
单价 =745.61 + 460=1 6208.91 元 /mm 
(三 ) 最 终结 果 
市 场 法 估价 结果 较为 符合 估价 时 点 的 市 场 状况 ， 故 市 场 法 估价 结果 比重 为 0.6， 成 本 法 估价 结果 比重 
为 0.4， 将 上 述 两 种 方法 所 得 结果 进行 平均 ， 得 出 : 
最 终 估价 结果 : 估价 对 象 单价 =16 498.96 x 0.6+16 208.91 x 0.4=16 382.94 元 /mm 
总 价 =16 382.94 x 460=753.61 万 元 


天 


本 单元 介绍 了 居住 房地产 估价 的 技术 路 线 和 采用 的 主要 方法 。 居住 房地产 由 于 同类 
型 的 房地产 数量 较 多 而 且 交 易 频 繁 , 所 以 适宜 采用 市 场 法 进行 估价 . 而 且 在 选择 方法 时 ， 
由 于 市 场 比较 活跃 ， 建 筑 材料 价格 等 资料 较 容易 获得 ， 也 比较 适用 于 成 本 法 估价 。 采用 
市 场 法 时 ， 大 致 的 估价 过 程 是 搜集 交易 实例 、 选 取 可 比 实例 en 交易 
情况 修正 、 市 场 状况 调整 、 房 地 产 状况 调整 、 求 取 比 准 由 先 确 定 成 
本 法 的 基本 公式 ， 对 成 本 法 价格 构成 进行 逐一 确定 ， 重新 购 建 价格 ， 确定 建筑 物 


折旧 或 成 新 率 ， 最 后 求 取 积 算 价格 。 全 
~ 


一 、 单 项 选择 是 小 
1. 可 比 实例 的 prt, 当 两 者 不 相同 时 ， 一 般 ( 。 )。 
A. 不 能 侵 为 可 化 实例 六 


ws 分 作对 比 和 
C. 价 阁 允许 适当 作 一 定 范围 内 的 可 比 实例 
D. 仍然 可 作为 可 比 实例 
2. 选取 的 可 比 实例 的 规模 应 与 估价 对 象 的 规模 相当 ， 一 般 应 在 估价 对 象 规模 的 ( 。 ) 
倍 之 内 。 
A QS~1s5 B. 0.5~2 CO08 一 12 D. 0.8 一 1.5 
3. 某 宗 房地产 交易 总 价 为 35 万 元 ， 其 中 在 交房 一 年 前 支付 10% 的 定金 ， 交 房 半 年 前 
首付 30%, 交房 时 支付 20%6, 交房 半年 后 支付 30%6, 一 年 后 支付 剩余 的 1096, 年 利率 为 6%， 
则 房地产 一 次 付 清 的 价格 为 ( 。 ) 万 元 。 





A. 23.69 B. 23.76 C.28.02 D. 30.76 
4. 以 下 属于 房地产 权益 状况 比较 、 调 整 的 内 容 有 ( 。 )。 

A. 基础 设施 完备 程度 B. 城市 规划 限制 条 件 

C. 地 面 形状 、 面 积 大 小 D. 环境 景观 














5. 某 房地产 交易 属于 非 正常 交易 ， 成 交 价格 3 500 元 /m*， 比 正常 价格 高 8%， 则 正常 
价格 为 (。 ) 元 mm。 
A.3130 B. 3 220 C.3 241 D.3 500 
6. 某 城 市 房地产 交易 中 ， 卖 方 、 买 方 应 缴纳 的 税 费 分 别 为 正常 成 交 价格 的 6%、3%， 
某 宗 房地产 交易 中 买方 付 给 卖方 2 500 元 /m*?， 应 缴纳 的 税 费 均 由 买方 负担 ， 则 该 宗 房地产 
的 正常 成 交 价格 为 (  ) 元 /mz。 


A.2660 B. 2427 C.2425 D.2 294 
7. 在 成 本 法 求 取 折 旧 中 ， 采 用 ( ”) 更 符合 实际 情况 。 

A. 有 效 经 过 年 数 B. 实际 经 过 年 数 

C. 剩余 经 过 年 数 D. 自然 经 过 年 数 


8. 某 建筑 物 已 使 用 8 年 ， 经 实地 勘察 ， 估 计 尚 可 使 用 32 年 ， 残 值 率 5% 则 该 建筑 物 的 
成 新 率 为 ( 。 )。 
A. 76% B. 80% C.81% 84% 

9. 已 知 菜 房地产 的 土地 取得 成 本 1 500 万 元 ,土地 万 元 , 管理 费用 400 
万 元 ， 投 资 利息 500 万 元 ， 销 售 费用 400 万 元 ， 销 万 元 ， 开 发 完成 后 的 房地产 
价值 10 000 万 元 ， 则 该 房地产 的 销售 利润 率 为 ( 

A. 36% B. 62.07% i D. 80% 

10. 某 旧 住宅 ， 测 算 其 重 置 价格 为 46 面 、 门 窗 等 破旧 引起 的 物质 折旧 为 3 万 

好 、 ER 视 天 线 等 导致 的 功能 折旧 为 8 万 元 ， 由 于 位 








元 ， 因 户型 设计 不 


于 城市 吉 沙 地 区 引起 的 经 济 折 该 上 住宅 的 折旧 现 值 为 ( 。 ) 万 元 。 

A. 40% 全 a D. 22% 

二 、 多 页 选择 是 

1 以 me x 
A. 标 守 如 F 记 并, 站 写字 楼 
c. 和 Dg 他 
E. 学 

2. 以 下 交易 属于 非 正常 交易 (交易 价格 不 正常) 的 有 ( 。 )。 
A. 土地 使 用 权 出 让 拍卖 B. 相 邻 房地产 的 合并 交易 
C. 房地产 涉案 拍卖 D. 卖方 负责 补 交 土地 使 用 权 出 让 爹 


E. 买方 不 负责 缴纳 契税 





3. 市 场 状况 调整 的 具体 方法 有 ( 。 )。 
A. 价格 指数 B. 价格 变动 率 
C. 时 间 序 列 分 析 D. 价格 可 变 系数 
E. 差额 法 

4. 市 场 法 建立 价格 比较 基准 ， 主 要 包括 ( 。 )。 
A. 统一 房地产 范围 B. 统一 货币 单位 
C. 统一 付款 方式 D. 统一 采用 单价 


E. 统一 价格 单位 














5. 下 列 哪 种 房地产 最 适用 成 本 法 估价 ( 。 )。 
A. 学 校 B. 公园 
C. 商场 D. 普通 商品 住宅 
E. 油田 

6. 建筑 物 的 物质 折旧 包括 ( 。 )。 
A. 功能 衰退 B. 正常 使 用 的 磨损 
C. 环境 恶化 D. 以 外 的 破坏 损毁 
E. 城市 规划 改变 

7. 求 取 建 筑 物 重 新 购 建 价格 的 方法 具体 有 ( ” )。 
A. 单位 比较 法 B. 分 部 分 项 法 
C. 工料 估算 法 D. 指数 调整 法 


E. 时 间 序 列 法 


8. 成 本 法 中 的 利息 计算 ， 包括 ( 。“”) 的 利息 。 
A. 土地 取得 成 本 开发 成 本 
C. 土地 取得 成 本 、 开 发 成 本 、 利 润 < 


E. 自 有 资金 





. 六 地 产 往往 使 用 年 限 较 长 。 ~、 CA 
2. 有 无 学 校 、 医 院 、 商 店 、 超 朴 ( 馆 银行 、 邮 局 等 属于 住宅 周围 环 境况。 
CG 汪 


3. 统一 付款 方式 时 ， 3 与 一 次 性 支付 没 名 任何 差别 。 ( ) 
4. 建筑 物 的 自然 夫人 物 从 竣工 “% 预期 产生 ee 


功能 效用 ) 大 于 运营 到 人 间 。 ( 
和 i 会 盏 于 人 ee 
CG 


) 








NN 哪些 要 求 ? 
什么 是 市 场 状况 调整 ? 
不 同 币 种 之 间 应 采用 何 时 、 何 种 汇率 进行 换算 ? 
. 什么 是 重新 购 建 价格 ? 
. 影响 居住 房地产 价格 的 因素 有 哪些 ? 
. 建筑 物 折旧 指 什么 ? 如 何 计算 ? 
五 、 案 例 分 析 
某 公司 于 5 年 前 以 出 让 方式 取得 一 宗 面 积 2000mz 的 40 年 使 用 权 的 土地 ,并 于 3 年 前 
建成 物业 投入 使 用 ， 总 建筑 面积 为 4 000 mz。 现 时 重新 取得 40 年 土地 使 用 权 的 出 让 价格 为 
2 000 元 /m?， 重 新 建造 建筑 物 的 建安 成 本 为 650 万 元 (建设 期 为 2 年 ， 第 一 年 投入 40%, 第 
二 年 投入 60%， 可 视 为 年 中 集中 投入 )， 管 理 费 为 建安 成 本 的 3%， 年 利率 为 6%， 销 售 税 费 
为 90 万 元 ， 开 发 利润 为 120 万 元 。 门 窗 、 墙 面 等 损坏 的 修复 费用 为 8 万 元 ; 装修 的 重 置 价 
ee 格 为 140 万 元 , 平均 寿命 为 5 年 ; 设备 的 重 置 价格 为 100 万 元 ， 平均 寿命 为 10 年 ; 假设 残 


和 mwmb 一 日 





























值 率 均 为 零 。 试 计算 该 宗 房地产 的 现时 的 价格 。( 土 地 资本 化 率 为 8%) 
综合 实 训 (一 ) 
一 实 训 内 容 


为 评估 某 住宅 楼 的 价格 ， 估 价 人 员 在 该 住宅 楼 附近 地 区 调查 选取 了 A、B、C、D、E 
共 五 个 类 似 住宅 楼 的 交易 实例 ， 其 有 关 资 料 见 表 4-14。 





表 4-14 交易 实例 相关 资料 





| 2009.1130 | 2010.630 | 20101 91]| 2008731 | 
[| 2% | mm% | vo KP | 
[em | ao [vm | | 
| 权益 状况 “| -2% | 0o 人 小 Sa | -% | 
[wn | | | | 


po 站 部 是 按 直 接 比较 所 得 结果 。 其 中 ， 房 地 
以 人 到 


产 状况 中 的 三 方面 因素 产生 的 作用 程 麻 并 调查 得 知 : 2008 年 7 月 1 日 一 2009 年 1 
月 1 ne 










成 交 价格 (元 / m) 
成 交 日 期 
交易 情况 












房地产 状况 






后 至 2009 年 11 月 1 日 每 月 递减 0.5%, 2009 


年 11 月 1 日 一 2010 年 4 月 30 峡 价格 基本 不 变 ,， 以 后 每 月 递增 1%。 试 利用 上 述 资 
料 根据 估价 相关 要 求 选 取 最 会 个 交易 实例 作为 字 例 ， 并 估算 该 住宅 楼 2010 年 8 





月 31 的 下 玫 玫 半 押 R 平均 数 )。 

= ee 

根据 选择 OR 质量 要 交易 实例 中 选择 合适 的 可 比 实例 ， 计 算 中 注 
AN 况 、 房 地 产 状 况 的 敌 惩 和 调整 ， 特 别 是 市 场 状况 采用 价格 变动 率 调整 
on 

综合 实 训 (二 ) 
、 实 训 内 容 
进行 搜集 交易 实例 的 市 场 调研 练习 。 
二 、 实 训 要 求 


拟订 市 场 调查 的 目标 ， 确 定 调查 范围 和 内 容 ， 分 组 进行 市 场 调研 。 以 模块 教学 、 模 块 
考核 为 主 的 教学 实践 中 ， 学 生 在 学 习 不 同 模块 内 容 时 采用 “理论 与 实践 一 体 化 ”的 教学 模式 。 

三 、 具 体 要 求 

运用 所 掌握 的 搜集 交易 实例 的 方法 和 要 求 ， 建 立交 易 实例 库 。 








中 二 几 最 8 








| 商业 房地产 估价 


国 or 


本 单元 利用 实际 估价 项 目 ， 人 法 、 收 益 法 为 商业 用 途 房地产 进行 估价 ， 
教学 目的 是 让 学 生 掌 握 收益 法 ， 并 价 技 术 报告 中 准确 表达 。 


2 
学 习 要 求 xT 
能力 旧 标 .六 | 、” 知识 要 点 | 权 重 
了 解 商业 记 邮 放 的 闪 汉 和 价格 影响 因素 ; “| 
掌握 收益 法 诞 朋 的 估价 对 象 和 条 件 ; 商业 房地产 估价 项 目 概述 15% 
熟悉 商业 房地产 估价 的 常用 方法 和 技术 路 线 
掌握 商业 房地产 的 市 场 法 估价 过 程 市 场 法 的 估价 过 程 20% 


熟悉 收益 法 的 基本 公式 和 其 适用 条 件 ; 








掌握 不 同 收益 年 限 公式 的 具体 计算 a Ee 
掌握 净 收益 的 概念 和 估算 过 程 ; a 
熟悉 收益 年 限 的 确定 净 收 益 的 求 取 15% 
了 解 报酬 率 的 实质 攻 

掌握 报酬 率 求 取 的 基本 方法 a A 











滥 ,。 


某 商 店 的 土地 使 用 权 年 限 为 40 年 ， 自 2010 年 5 月 1 日 起 计算 . 该 商店 共有 两 层 ， 每 层 可 出 租 面积 为 
300m2?， 现 暂 空置 。 附 近 类 似 商场 较 多 ， 且 租金 水 平 、 运 营 费 用 、 出 租 率 和 报酬 率 可 测 。 该 市 房地产 市 场 
较 稳定 ， 同 类 型 房地产 交易 情况 也 较 多 ， 可 收集 部 分 类 似 实例 的 交易 情况 资料 ， 现 在 该 商店 的 产权 人 欲 将 
该 商店 上 市 交易 ， 需 要 评估 该 商店 的 市 场 价值 。 

根据 经 济 学 相关 原理 ， 决 定 房地产 当前 价值 的 ， 重 要 的 不 是 过 去 的 因素 而 是 未 来 的 因素 ， 也 就 是 说 
房地产 当前 的 价值 通常 不 是 基于 其 历史 价格 、 开 发 建设 已 花费 的 成 本 或 者 过 去 的 房地产 市 场 状况 ， 而 是 基 
于 市 场 参与 者 对 房地产 未 来 所 能 带 来 的 收益 或 者 能 够 获得 的 满足 程度 等 的 预期 . 将 估价 时 点 看 做 现在 ， 那 
么 在 现在 购买 一 宗 有 一 定 收益 期 限 的 房地产 ， 预 示 着 在 其 未 来 的 收益 期 限 内 可 以 源源 不 断 地 获得 净 收 益 ， 
若 果 现 有 一 笔 资金 可 与 这 未 来 一 定期 限 内 的 净 收益 的 现 值 之 和 等 值 ， 则 这 笔 资金 就 是 该 宗 房地产 的 价格 。 
另外 ， 根据 普 代 原理 ， 同 一 种 商品 在 同一 个 市 场 上 具有 相同 的 市 场 价格 .也 就 是 说 ， 如 果 同 一 个 市 场 上 有 
两 个 相同 的 商品 同时 存在 ， 在 效用 相同 的 情况 下 ， 其 价格 也 不 可 能 存在 太 友 差 异 

Tt ST 
中 介绍 。 那么 ， 利 用 收益 法 估价 的 具体 做 法 是 怎样 的 ? & 


项 目 概述 到 


1) 商业 房地产 及 XL 


RS 
商业 房地产 是 以 全 ar wad 狭义 的 商业 房地产 主 


要 针对 于 零售 Kb 起 和 中 心 、 商 业 店铺 、 超 级 市 场 、 批 发 市 
场 、 便 利 店 N\S 现 店 、 仓 储 商 店 等 。 广义 食 商 业 房地产 既 包括 零售 业 、 批 发 市 场 的 房地产 
还 包括 酒店 作 鲜 饮 、 娱 乐 休闲 、 商 务 办 公 等 房地产 。 本 单元 主要 以 广义 商业 房地产 为 说 明 
的 对 象 。 

根据 广义 的 商业 房地产 所 涵盖 的 内 容 ， 将 商业 房地产 的 类 型 总 结 如 下 。 

(CD 零售 商业 。 零 售 商业 是 指向 个 人 消费 者 或 最 终 消费 者 销售 商品 或 服务 的 商业 ， 在 
整个 流通 体系 中 ， 它 是 生产 者 与 消费 者 或 批发 企业 与 消费 者 之 间 的 中 间 环 节 。 零 售 商业 出 
售 的 商品 主要 是 消费 者 个 人 需要 的 生活 资料 ， 也 包括 机 关 、 团 体 、 军 队 、 学 校 、 企 业 等 集 
体 需 要 的 生活 消费 品 。 受 个 人 生活 消费 的 特性 所 决定 ， 它 与 批发 商业 相 比 ， 有 网 点 多 、 经 
营 规模 小 、 每 次 交易 量 小 等 特点 。 

(2) 批发 商业 。 批 发 商业 就 是 指向 再 销售 者 一 产业 和 事业 用 户 销售 商品 和 服务 的 商 
业 。 所 请 再 销售 者 ， 是 指 二 次 及 其 以 下 的 批发 商 和 零售 商 ， 所 谓 产业 用 户 ， 是 指 从 事 生产 
和 服务 提供 的 营利 性 组 织 ， 即 第 一 、 二 、 三 次 产业 的 企业 用 户 ， 所 谓 事业 用 户 ， 是 指 不 以 
再 销售 为 目的 ， 而 是 为 了 业务 或 事业 上 的 需要 购买 设备 和 材料 的 非 营利 性 组 织 。 概 括 地 说 
批发 商业 是 相对 于 苓 售 而 言 的 面向 大 批量 购买 者 开展 经 党 活动 的 一 各 商业 形态 。 





































(3) 酒店 商业 。 酒 店 从 功能 上 是 指 供 人 们 暂时 休息 、 居 住 、 饮 食 等 的 场所 。 酒 店 一 词 
源 于 法 语 ， 是 指法 国 贵族 在 乡下 招待 贵宾 的 别墅 ， 后 来 欧美 的 酒店 也 沿用 了 这 一 名 词 。 我 
国 由 于 地 域 和 习惯 上 的 差异 而 分 别称 为 饭店 、 宾 馆 、 酒 店 。 按 照 不 同 标准 ， 可 以 将 酒店 进 
行 分 类 和 分 级 ， 如 按照 服务 质量 、 管 理 水 平 、 设 施 及 功能 的 完善 程度 等 可 将 酒店 分 为 星 级 
酒店 和 非 星 级 酒店 。 随 着 酒店 商业 的 发 展 ， 逐 步 出 现 了 产权 式 酒店 、 酒 店 式 公寓 、 分 时 度 
假 村、 经济 型 酒店 等 不 同 概念 的 酒店 ， 在 经 营 上 也 趋 于 综合 化 、 多 样 化 。 

(4) 餐饮 商业 。 和 餐饮 商业 根据 其 经 营 规模 、 档 次 、 特 色 等 的 不 同 可 以 有 多 种 类 型 。 例 
如 酒楼 、 快 餐 连 锁 、 加 盟 店 等 。 餐 饮 商 业 以 经 营 饮食 及 其 服务 为 主要 内 容 。 和 餐饮 商业 灵活 
性 较 大 ， 内 外 装修 、 营 业 面 积 没有 特定 要 求 ， 所 经 营 的 饮食 内 容 很 宽泛 ， 但 往往 各 具 特 点 ， 
- 般 对 临街 、 临 路 状况 较为 敏感 ， 对 一 些 大 型 餐饮 商业 而 言 ， 有 无 停车 位 、 车 位 多 少 也 直 
接 影 响 其 经 营 效果 及 价格 。 

(5) 娱乐 休闲 商业 。 娱 乐 休 闲 商 业主 要 包括 游乐 场 、 娱 乐 城 、 高 尔 夫 球场 、 康 乐 中 心 、 
俱乐部 、 影 剧院 等 。 其 种 类 更 为 繁多 ， 经 营 方式 各 具 特 点 。 刘 、 影 剧院 等 以 门票 收入 
为 收益 来 源 ， 高 尔 夫 球场 以 发 展会 员 收入 为 收益 来 源 。 返 阜 碟 娱乐 休闲 商业 随 着 社会 进 
步 、 经 济 发 展 速度 加 快 ， 营 业 面 积 不 断 拓 展 ， 经 营 范 MN 断 拓宽 ， 在 区 位 上 主要 以 临 
路 状况 、 交 通 状 况 、 停 车 方便 程度 为 其 价格 影响 SO 
格局 、 装 饰 装修 情况 、 设 备 设 施 有 特殊 要 求 。 

(6) 商务 办 工商 业 。 商 务 办 工商 业 多 : 

: 体 ， 如 金融 机 构 、 贸易 、 咨 询 服务 公 


活动 、 管 理 活动 的 建筑 物 及 其 附属 

的 ， 进 行 管理 、 技 术 、 专 业 服 en 

司 等 。 因 此 ，5 TO 、 所 处 位 置 、 档次 、 收益 水 平 
可 以 将 写字 楼 分 为 甲 级 ke 级 写字 楼 和 两 其 中 租金 水 平 以 甲 级 写字 楼 为 
最 高 。 写 字 楼 租金 价格 主要 影响 因素 为 其 坐落 A 配套 设施 、 内 部 装修 、 规 


模 和 档次 等 。 > 人 


nas 化 
在 房地产 的 发 展 过 程 中 ， 居 住房 地 产 一 直 占 有 重要 的 地 位 ， 但 是 随 着 经 济 发 展 ， 商 业 房地产 重要 


性 日 益 凸 显 。 交 通 的 发 展 ， 私 家 车 的 普及 住宅 的 郊区 化 ， 这 些 都 是 城市 经 济 发 展 的 结果 ， 同 时 也 促 
进 了 商业 形态 的 转化 ， 为 商业 房地产 的 发 展 提供 了 基础 ， 也 提出 了 要 求 。2002 年 ， 大 型 Shopping Mall 
在 北京 上海、 广州 纷纷 兴建 ， 越 来 越 多 的 专业 商业 房地产 公司 不 断 涌现 。 在 商业 房地产 飞速 发 展 的 
同时 ， 投 资 开 发 建设 交易、 管理 上 也 出 现 了 不 少 问题 ， 迫 切 需要 理论 的 指导 ， 同 时 商业 房地产 发 展 
的 经 验 也 需要 理论 的 总 结 。 就 商业 房地产 本 身 而 言 ， 除 了 具有 房地产 的 共性 之 外 ， 在 很 多 方面 都 有 着 
自身 的 特点 ， 这 也 为 商业 房地产 的 专门 研究 提供 了 基础 。 


2) 商业 房地产 的 特点 

(1) 收益 性 强 。 居 住房 地 产 收益 主要 在 售 价 与 建造 成 本 的 差价 上 ， 而 商业 房地产 则 主 
要 是 租金 收入 。 同 时 ， 商 业 房 地 产 的 收益 性 还 来 自 物 业 价 值 的 上 升 ， 特 别 是 在 一 些 大 都 市 
如 我 国 的 北京 、 上 海 、 广 州 、 重 庆 等 。 居 住房 地 产 的 收益 是 一 次 性 的 ， 虽 然 推行 分 期 付款 ， 
但 是 只 是 收 款 期 的 延 后 ， 收 益 仍 然 是 房屋 出 售 时 就 确定 的 。 商 业 房地产 收益 则 是 一 系列 的 
现金 流 ， 而 且 具 有 不 确定 性 的 特点 。 














































为 与 字 楼 ， 是 指 专门 用 于 从 事 各 种 业务 经 营 
写字 楼 的 使 用 者 通常 是 能 够 支付 租金 
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(2) 经 营 方式 多 样 。 不 同 于 住宅 等 主要 采用 开发 销售 的 模式 ， 商 业 房 地 产 项 目 采用 的 
经 营 方式 更 为 多 样 ， 在 出 售 和 出 租 两 种 基本 模式 基础 上 ， 包 括 整 体 出 售 、 整 体 出 租 、 出 售 
出 租 混 合 、 出 售 自 营 混 合 、 出 租 自 营 混 合 、 出 售 出 租 自 营 混合 等 多 种 方式 ， 另 外 还 有 售后 
包租 、 售 后 托管 等 其 他 形式 。 

(3) 经 营 风险 大 。 商 业 房 地 产 的 回收 期 更 长 ， 甚 至 延续 到 整个 商业 房地产 的 存续 期 。 
居住 房地产 在 建筑 完工 房屋 售 出 后 就 可 以 确定 损益 ,价格 的 高 低 主要 受到 区 位 、 建 筑 结构 、 
建筑 面积 等 因素 的 影响 ， 这 些 因素 在 施工 之 前 可 以 预先 确定 ， 施 工 和 售 出 过 程 中 不 会 发 生 
太 大 的 变化 ; 而 商业 房地产 的 收益 除了 受 上 述 因 素 的 影响 外 ， 还 会 受到 其 他 因素 的 影响 。 
例如 ， 在 商业 房地产 很 长 的 投资 回收 期 内 ， 周 边 经 济 环境 、 交 通 状 况 、 人 流 状况 、 居 住人 
群 乃至 政府 的 政策 都 会 对 收益 产生 极 大 的 影响 。 此 外 ， 建 成 后 商业 房地产 的 经 营 状况 也 会 
大 大 影响 收益 。 而 且 ， 商 业 房 地 产 的 经 营 一 般 要 经 过 若干 年 的 过 渡 期 才能 趋 于 成 熟 ， 在 这 
一 期 间 内 随时 可 能 面临 调整 和 亏损 。 因 此 ， 人 人 
























































(4) 经 营 内 容 种 类 多 。 在 同一 宗 商业 房地产 中 ， 往 往 会 的 经 营 内 容 ， 即 包括 各 
种 各 样 的 商业 经 营 方式 和 商品 ， wp 。 人 金融 、 通 信 、 邮 政 、 





出 行 等 服务 业 都 会 出 现在 商业 房地产 的 经 营 中 。 


2. 影响 商业 房地产 价格 的 因素 
1) 所 处 的 位 置 NX 


各 种 经 济 活动 和 生活 活动 对 房地产 所 要 求 。 房 地 产 位 置 的 优 劣 直接 影响 其 所 
有 者 或 使 用 者 的 经 济 收益 、 生 活 江 会 影响 ， 因 此 ， 房 地 产 坐 沙 的 位 置 不 同 ， 价 


格 有 较 大 的 差异 。 无 论 是 村 、 中 心 商业 区 或 住宅 区 、 街 角 或 里 地 、 向 阳 面 
或 背 阳 面 均 如 此 。 尤 其 是 WP， 其 价格 高 低 几 乎 优 劣 所 左右 。 房 地 产 价 格 与 位 
形 程 度 、 临 街 状 态 。 


轩 优 劣 成 正 相关 。 商 业 房 下 癌 的 位 置 优 务 ， 主 

PR -从 烙 的 首要 因素 ， 繁 华 程度 越 高 ， 商 业 记 
地 产 的 价格 越 高 5 人 ~ 

2) 建成 夺 a r+ ~ 

房地产 价 牧 的 实现 要 靠 “三 分 建 ， 七 分 管 ” ， 对 于 商业 房地产 来 说 ， 这 一 点 更 为 突出 。 

(1) 商业 房地产 需要 进行 外 观 装饰 和 室内 装潢 的 设计 和 管理 。 这 一 点 不 仅 直 接 影响 到 
商业 房地产 能 否 激发 消费 者 消费 的 欲望 ， 同 时 也 提高 了 商业 房地产 本 身 的 定位 ， 进 而 影响 
到 其 交易 价格 。 

(2) 商业 房地产 管理 者 对 于 商铺 租赁 者 素质 和 经 营 行为 进行 监督 管理 。 租 赁 者 的 素质 
和 其 经 营 行为 最 直接 地 影响 整个 市 场 的 声誉 和 在 消费 者 心目 中 的 形象 。 

(3) 商业 房地产 管理 者 不 断 对 商业 房地产 内 部 环境 的 创造 和 维护 ， 为 消费 者 提供 良好 
舒适 的 消费 环境 。 

商业 房地产 的 经 营 管理 搞 好 了 ， 可 以 满足 商业 企业 在 多 方面 的 发 展 需求 ， 如 扩大 企业 
知名 度 、 提 升 企业 品牌 形象 、 保 持 一 定 稳定 的 现金 流 、 实 现 经 常 性 回报 、 增 强 融 资 能 力 等 ， 
并 能 以 此 固定 资产 作为 更 多 机 会 发 展 的 基础 ， 形 成 企业 核心 竞争 力 。 商 业 房地产 在 资产 经 
营 这 方面 具有 独特 的 优势 ， 也 正 基于 此 。 因 此 ， 商 业 房地产 项 目的 成 功 不 仅仅 是 所 开发 房 
地 产 的 出 租 与 出 售 完毕 ， 取 得 一 定 的 经 济 收益 ， 还 体现 在 所 定位 商业 的 经 营 管理 水 平 上 。 
同样 ， 成 功 的 商业 房地产 项 目 其 市 场 价格 自然 提升 。 





















































3) 商业 企业 的 品牌 信誉 

在 注重 品牌 、 文 化 品位 的 时 代 ， 商 业 房 地 产 价值 中 商业 企业 的 品牌 信誉 所 占 的 比重 越 
来 越 大 。 商 业 企业 注重 信誉 、 在 经 营 过 程 中 以 诚信 为 本 ， 从 而 在 消费 者 中 间 树 立 良 好 的 形 
象 ， 从 内 在 提升 了 商业 房地产 的 品质 ， 也 可 以 提升 商业 房地产 的 价值 。 

4) 商业 房地产 自身 建设 条 件 

商业 房地产 自身 建设 条 件 主要 包括 建筑 质量 及 内 部 格局 、 楼 层 、 净 高 、 内 部 装修 情况 
等 。 对 于 户外 商业 房地产 ， 自 身 条 件 还 包括 配套 设施 、 内 部 环境 等 。 

(1) 商业 房地产 的 建筑 质量 包括 其 外 观 设计 和 内 部 结构 设计 两 个 方面 ， 一 般 而 言 ， 这 
两 个 方面 较为 优秀 的 商业 房地产 价格 较 高 ， 反 之 ， 则 价格 较 低 。 内 部 格局 是 商业 房地产 内 
部 陈设 ， 因 其 关系 到 消费 者 使 用 上 的 便利 程度 ， 所 以 也 会 影响 到 商业 房地产 的 价格 ， 例 如 
商场 内 的 货架 摆 放 、 商 品 分 区 、 电 梯 位 置 、 标 语 标识 等 都 会 影响 消费 者 的 消费 活动 ， 从 而 
间接 影响 商场 的 价格 。 

(2) 楼 层 对 商业 房地产 价格 的 影响 主要 体现 在 较 低 楼 层 ee 
原因 是 消费 者 从 便利 程度 来 选择 消费 地 点 ， Ee 较 多 客 源 ， 从 而 增加 其 














收益 。 但 对 于 一 些 户 外 商业 房地产 来 说 ,楼 层 就 不 是 制 因素 了 ， 如 高 尔 夫 球场 、 
网 球场 等 。 

(3) 商业 房地产 的 净 高 要 求 适合 人 的 一 般 
也 会 降低 房地产 的 价格 。 a 







ns 不 利于 经 营 ， 
也 非 价格 限定 因素 。 
(4) 内 部 装修 是 指 商业 房地产 en 何 种 风格 进行 装饰 。 装 修 质 量 的 好 
坏 直 接 影响 消费 者 对 商业 房地产 使 用 效果 ， 驻 从 而 影响 商业 房 
地 产 的 价格 。 di 

(5) 配套 设施 是 指 商 只 产 为 消费 者 (客户 we 配套 设施 设备 


i 使 用 效果 ， 从 而 影响 其 价格 。 
















景观 他 污染 物 情况 。 对 于 a 
非常 重要 的 ， 上 F 心 等 ， 对 环境 质量 要 求 很 高 ， 所 以 ， 内 部 
配 的 商业 房地产 ， 价 会 大 打折 扣 。 

5) 本 地 区 消费 能 力 水 平 

消费 能 力 水 平 较 高 的 地 区 ， 商 业 活动 比较 活跃 ， 商 业 房 地 产 的 种 类 也 会 随 之 增多 ， 各 
种 形态 商业 房地产 的 收益 能 力 受 消费 能 力 水 平 影响 ， 虽 具 有 不 同 的 收益 价格 , 但 总 体 收益 
水 平 较 高 ， 价 格 较 高 。 相 反 ， 消 费 能 力 水 平 差 的 地 区 ， 商 业 活动 不 太 频 繁 ， 商 业 房地产 形 
态 种 类 也 较 少 ， 收 益 流 也 会 减弱 ， 自 然 价格 降低 。 
提示 

上 文 所 提 的 影响 因素 是 针对 商业 房地产 的 特有 的 影响 因素 ， 除 上 文 所 说 外 ， 经 济 因素 、 政 治 因素 、 
环境 因素 、 人 口 因素 和 规划 因素 是 对 房地产 价格 具有 普遍 的 影响 力 ， 这 里 不 再 详 述 。 


3. 商业 房地产 估价 的 常用 方法 


根据 《房地产 估价 规范 》， 商 业 房地产 估价 可 以 选择 收益 法 、 市 场 法 、 开放 
为 准确 评估 商业 房地产 市 场 价格 ， 基 于 商业 房地产 的 收益 性 特点 ， 在 商业 房地产 





比较 活跃 的 地 方 ， 目 前 适宜 选择 收益 法 、 市 场 法 。 一 般 不 宜 选 择 成 本 法 作为 主要 方法 。 

1) 收益 法 

收益 法 是 评估 商业 房地产 价格 时 最 常用 的 方法 ， 因 为 商业 房地产 往往 会 有 经 营 收益 
其 收益 资料 也 较 易 获取 。 收 益 法 以 预期 收益 原理 为 基础 ， 通 过 测算 商业 房地产 的 净 收 益 
收益 年 限 和 收益 率 ， 利 用 相关 公式 进行 计算 。 

2) 市 场 法 

相对 来 说 ， 商 业 房地产 的 转 售 转 租 的 频率 也 较 高 ， 特 别 是 那些 规模 较 小 的 房地产 ， 因 
此 ， 也 比较 容易 获得 可 比 实例 ， 这 就 为 市 场 法 的 运用 提供 了 条 件 。 而 且 ， 在 评估 商业 房 
产 的 客观 租金 时 ， 市 场 法 也 是 首选 的 方法 。 
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ED)5-1 

某 估价 对 象 为 XXX 市 XXX 商业 城 三 层 多 套 商 铺 , 估价 目的 为 评估 XXX 商业 城 三 层 多 套 商 铺 
现时 的 市 场 价值 。 请问， 应 如 何 选择 估价 方法 ? 

【解答 】 商 铺 为 商业 房地产 ， 收 益 可 测 ， 所 以 可 选用 收益 法 i ; 由 于 估价 对 象 为 多 套 商 铺 ， 因 
此 也 可 以 选择 市 场 法 进行 估价 。 具体 做 法 是 ， 在 确定 客观 ; 先 评估 出 一 个 铺面 的 价格 ， 其 余 铺 
面 价格 在 此 基础 上 进行 修正 而 得 出 估价 结果 的 技术 处 理 方 式 , 殉 扰 用 市 场 法 估算 出 三 层 某 一 个 商铺 的 客观 
租金 ， 在 根据 各 个 商铺 的 位 置 状况 ( 近 扶手 电梯 、 Rh 面积 状况 、 形 状 及 转角 等 因素 进行 修正 估 
算出 其 余 商铺 的 客观 租金 。 米 


3) 成 本 法 泪 
当 商 业 房地产 需要 进行 抵 :对 将 要 转变 用 途 的 房地产 进行 估价 时 ， 成 本 法 也 
不 失 为 一 种 可 选择 的 估价 太 


收 痪 的 商业 房地产 估 。 

Fs 分 商业 庆生 过 出 租 获得 租金 收益 的 方式 来 获得 投资 回报 
“统称 为 出 租 型 商业 房地产 。 这 类 商业 房地产 在 估价 时 ， 要 解决 的 核心 
问题 就 是 租金 收益 的 估算 。 

当 采 用 收益 法 对 出 租 型 商业 房地产 估价 时 ， 应 根据 租赁 资料 计算 租金 收益 ， 租 金 收 益 
为 租赁 收入 扣除 维修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 和 税金 。 租 赁 收入 包括 有 效 毛 租金 收入 和 租赁 保 
证 金 、 押 人 金 等 的 利息 收入 。 维 修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 和 税金 应 根据 租赁 契约 规定 的 租金 含 
义 决定 取舍 。 若 保证 合法 、 安 全 、 正 常 使 用 所 需 的 费用 都 由 出 租 方 承担 ， 应 将 4 项 费用 全 
部 扣除 ， 若 维修 、 管 理 等 费用 全 部 或 部 分 由 承租 方 负担 ， 应 对 4 项 费用 中 的 部 分 项 目 作 相 
应 调整 。 

当 采 用 市 场 法 对 出 租 型 商业 房地产 估价 时 ， 一 是 直接 求 取 商 业 房地产 价格 ;二 是 求 取 
商业 房地产 租金 收益 ， 再 利用 收益 法 测算 商业 房地产 价格 。 可 比 实 例 的 选择 和 修正 、 调 整 
系数 的 确定 是 市 场 法 评估 出 租 型 商业 房地产 的 重要 环节 。 由 于 影响 商业 房地产 价格 的 因素 
很 多 ， 因 此 对 估价 对 象 及 可 比 实例 的 现场 查看 显得 非常 重要 ， 必 须 详细 了 解 待 估 商 业 房 地 
产 的 位 置 、 经 营 管理 水 平 、 商 业 企业 的 信誉 、 商 业 房 地 产 自身 的 建设 条 件 因素 ， 合 理 确定 
修正 系数 ， 进 而 获得 较 准 确 的 租金 收益 数据 。 

















































下 将 则 提示 

商业 房地产 等 收益 性 房地产 ， 在 一 般 情 况 下 房地产 已 出 租 ， 有 的 剩余 租 期 长 达 十 余年 ， 如 承租 方 
经 营 连锁 超市 、 经 济 型 酒店 等 ，《 租 赁 合同 》 已 进行 租赁 登记 ， 房 地 产 交 易 并 不 能 改变 承租 人 享有 的 
各 项 权利 和 义务 。 因此， 租约 对 房地产 交易 价格 有 实质 性 影响 : 如 果 租约 租金 高 于 市 场 租 金 ， 其 交易 
价格 要 高 于 无 租约 时 的 交易 价格 。 反之， 租约 租金 低 于 市 场 租金 ， 其 价格 要 低 于 无 租约 时 的 交易 价格 。 


(2) 需 估算 经 营 收益 的 商业 房地产 估价 技术 路 线 。 

部 分 商业 房地产 是 通过 投资 者 的 经 营 来 实现 其 商业 回报 的 ， 这 类 商业 房地产 统称 为 经 
营 型 商业 房地产 。 经 营 型 商业 房地产 在 估价 时 ， 经 营 收益 的 估算 是 要 解决 的 核心 问题 ， 如 
百货 店 、 超 级 市 场 、 大 型 商场 、 娱 乐 城 、 影 剧院 、 高 尔 夫 球场 等 ， 经 营 方式 不 同 ， 获 取经 
营 收 益 的 方式 也 不 同 。 收 益 法 评估 是 经 营 型 商业 房地产 确定 价格 的 首选 方法 ， 在 确定 经 营 
收益 时 ， 应 准确 把 握 获得 收益 的 方式 和 测算 方法 ， ep 净 收 益 为 商 














品 销售 (营业 ) 收 入 扣除 商品 销售 (营业 ) 成 本 、 经 营 费用 、 商 品 营业 ) 税 金 及 附加 、 管 理 


费用 、 财 务 费用 和 商业 利润 。 
Sa SS 
经 营 型 商业 房地产 在 估价 时 ， 需 要 处 理 的 难点 离 商业 经 营 的 利润 与 房地产 带 来 的 利润 
目前 尚 无 较 好 的 量化 方法 ， 主 要 是 靠 估 价 师 对 ; 产 市 场 的 经 验 来 判断 ， 一 般 做 法 是 通过 对 类 


似 可 比 实例 进行 修正 ， NA 商业 房地产 的 净 收益 。 
产 


(3) 需 估算 整体 出 售 价格 的 {地产 估价 技术 路 线 
在 现时 的 房地产 交易 让 断 " 幢 房 地 产 出 售 的 


是 具备 同一 商业 形态 而 需 引 边 大 面积 经 营 场 所 氏 
场 、 星 级 酒店 等 。 当 j 业 房地产 整体 出 焦 








商业 房地产 中 相对 较 少 ， 

下 一 次 性 转让 的 方式 ， 如 高 外 
寺 ， 首 先 应 详细 了 解 该 商业 房地产 
业 形 态 、 有 9 型 、 收 入 水 平 差 缀 等 ;\ 基 次 应 详细 了 解 整体 商业 房地产 中 是 否 存 在 
不 同 商业 形容 ， 郊 时 存在 ， 详 细 了 解 /形态 的 分 布 格局 及 价格 分 布 影响 因素 ， 最 后 
和 不同 机 Ri 交易 实例 收集 的 难 易 程度 、 潜 在 租金 及 其 经 营 费用 测算 的 
难 易 程度 而 选择 不 同 估价 方法 ， 如 收益 法 或 市 场 法 ， 分 别 估算 较 容易 估算 的 个 体 的 价格 ， 
再 汇总 得 出 该 商业 房地产 整体 的 价格 。 





















ens052 

估价 对 象 为 XX 市 XX 商业 广场 ,估价 目的 为 评估 X 义 商业 广场 现时 的 市 场 价值 。 请问， 估价 人 员 如 
何 初 选 估价 方法 ? 

【解答 】 估 价 机 构 经 过 市 场 分 析 决定 采用 市 场 法 作为 首选 方法 。 在 选择 交易 实例 时 ， 发 现 整 株 商业 房 
地 产 交易 实例 很 少 ， 但 有 较 多 的 中 小 面积 商业 房地产 交易 实例 ， 因 此 选用 中 小 面积 商业 房地产 交易 实例 
进行 了 相应 的 市 场 调查 ,了 解 到 该 市 类 似 估 价 对 象 整 栋 商业 房地产 交易 价格 与 中 小 面积 商业 房地产 交易 价 
格 的 关系 ， 修 正确 定 X 义 商业 广场 的 价值 





5.1.2， 商业 房地产 估价 项 目 概况 


1. 估价 项 目 

估价 对 象 X X 商城 315 号 铺位 位 于 X X 商 城 第 二 层 东 北角 ， 现 出 租用 作 “XX 妇 婴 用 
品 专卖 店 ”。 

XX 商 城 共 6 层 ， 规 划 用 途 为 商业 用 途 。 商 城 已 竣工 并 投入 使 用 ， 建 成 后 的 楼 宇 符合 
国家 设计 和 现行 施工 规范 要 求 ， 并 取得 由 X 义 市 主管 部 门 颁发 的 各 项 验收 合格 证 书 ， 进 行 
了 一 次 性 装饰 ( 含 外 墙 和 室内 )， 办 妥 甲 方 (xX xX 投资 有 限 公 司 ) 即 委托 方 名 下 的 《房屋 所 有 
权证 》。 

X X 商 城 总 建筑 面积 为 15 870m2。 其 中 估价 对 象 315 号 铺位 的 面积 为 120m?。 

2. 市 场 情况 分 析 


近 几 年 X 久 市 商业 房地产 成 交 均 价 出 现 大 幅 上 升 的 态 own. 商业 房地产 
名 




















成 交 均 价 从 2009 年 2 月 份 的 5 68 元 /m 上 升 至 201 分 的 9 763.66 元 /mm ， 增 长 
了 30.03%。X X 市 商业 房地产 市 场 的 “强势 效应 ” 维持 ， 预 计 2010 年 本 市 商业 
房地产 市 场 还 将 继续 保持 强势 发 展 ， 并 成 为 楼 六 

近 两 年 X X 市 商业 房地产 市 场 以 中 端 六 EN 


业 房地产 应 以 集中 在 高 端的 和 
过 发 展 ， 对 大 型 综合 调 场 的 各 求 有 过 外 让 开 态 ， 可 以 预见 ， 未 来 几 年 x x 市 的 商业 房 
关 段 。2010 年， 站 :有 多 个 大 型 的 商场 项 目 进 入 市 









来 可 能 有 所 变化 ，2011 年 的 商 
。 而 随 着 近年 X X 市 经 济 的 迅 








地 产 市 场 前 景 看 好 ， 将 进入 
场 ， 与 估价 对 象 同 在 一 个 商 炎 区 》 ye 商场 的 经 营 ， 又 有 效 地 烘托 出 
-个 客观 的 、 较 有 影响 力 的 质 业 氛围 。 


估价 对 银 了 所 i 东 接 XX 中 心 ， 近 XXX 路 ， 南 临 XX 输 

RN 中 心 和 XX 商业 广场 末 北 临 X X 广 场 ， 北 依 XX 路 。 估 价 对 象 为 X x 
3 铺位 ， 建筑 面积 120m2， 总 楼 层 共 6 层 ， 评 估 楼 层 为 第 2 层 ， 现 实用 途 即 法 
定 用 途 为 商业 ， 估 价 对 象 位 于 X X 商城 第 二 层 东 北角 , 现 出 租用 作 “ x X 妇 婴 用 品 专卖 店 ”。 
X X 商 圈 是 集 购 物 、 娱 乐 、 商 务 于 一 体 的 商业 群体 ， 商 业 繁华 度 高 ， 人 流量 大 。 周 围 有 天 
宇 百 货 、 太 阳 百 货 、 天 元 商场 、 华 联 超级 市 场 、 苏 宁 电 器 、 人 民 医 院 门诊 部 、 附 属 医 院 、 
X X 市 小 学 、X X 市 中 学 、 中 国 建设 银行 、 中 国 工 商 银行 等 购物 广场 及 配套 设施 ， 周 围 交 
通 四 通 八 达 ，X X 路 设 公交 “XX ”站 ， 临 近 地 铁 XX 号 线 “X X 站 ”， 交 通 十 分 便捷 ， 
有 1、3、5、18、57、72、80、82、84、90 等 多 路 公交 车 往返 估价 对 象 附近 ， 装 修 情况 为 
外 墙 复合 铝板 、 方 砖 、 玻 璃 幕墙 ， 内 墙 乳胶 漆 ， 天 花 吸音 矿 棉 板 ， 楼 地 面 抛 光 ; 暗 设 水 电 ， 
已 安装 2 组 手 扶 电梯 、 中 央 空 调 、 消 火 栓 、 烟 感 报 警 系统 ， 从 竣工 到 估价 时 点 已 使 用 3 年 ， 
出 租 状况 良好 ; 现 使 用 情况 正常 ， 维 护 状况 良好 ， 物 业 管理 由 商场 统一 负责 。 


4. 估价 目的 与 价值 定义 


估价 对 象 委托 人 为 本 估价 对 象 房屋 所 有 权 人 一 一 X 义 投资 有 限 公 司 ， 本 次 估价 的 目的 
是 为 委托 人 确定 房屋 公开 市 场 交易 情况 下 提供 价格 参考 ， 估 价 时 点 为 2010 年 6 月 1 日 。 


















尖山 到 市 场 法 的 估价 过 各 


根据 商业 房地产 估价 项 目的 范围 和 市 场 分 析 、 现 场 查 看 的 结果 和 所 掌握 的 大 量 交易 实 
例 的 资料 ， 认 为 可 以 选择 市 场 法 为 其 中 一 种 方法 对 估价 项 目 进行 价格 评估 。 利 用 市 场 法 进 
行 价格 评估 的 过 程 如 下 文 。 


5.2.1 可 比 实例 的 选择 


估价 人 员 对 与 估价 对 象 在 同一 区 域内 类 似 的 房地产 进行 了 市 场 调查 ， 针 对 估价 对 象 的 
功能 及 特点 ， 收 集 了 有 关 的 成 交 资料 ， 进 行 分 析 比 较 ， ce 详 





见 表 5-1。 





表 5-1 可 比 实例 概况 表 KV 
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成 交 价格 (单价 ) 
成 交 日 期 






















面积 内 涵 和 单位 。 | 平方 米 建筑 面积 im 平方 米 建筑 而 积 | 平方 米 建 筑 而 各 
付款 方式 交易 日 一 次 付 清 十 交易 日 一 次 付 清 “| 交易 日 一 次 付 清 

















120 No lwo | 
交易 情况 RD EE 
上 | 优 于 估价 对 和 201| 做 于 估价 对 象 | 劣 于 估价 对 银 


枯 吕 | 与 信 价 鸡 儿 相关 | 与 估价 对 象 相当 
A 优 于 估价 对 象 
了 
5.2.2 市 场 湛 的 估价 结果 


房地产 状况 与 估价 对 象 相当 


优 于 估价 对 象 





1. 可 比 实例 因素 修正 调整 

(1) 交易 情况 修正 :经 过 调查 ， 可 比 实例 概况 表 中 交易 实例 为 正常 交易 ， 没 有 特殊 行 
为 造成 交易 价格 偏差 ， 交 易 情 况 修正 系数 为 100/100。 

(2) 市 场 状况 调整 : 可 比 实例 交易 时 间 与 估价 时 点 较 近 , 市场 状况 调整 系数 为 100/100。 

(3) 房地产 状况 调整 : 通过 分 析 可 比 实例 概况 表 中 实例 的 成 交 价 格 ， 同 时 根据 单元 4 
中 房地产 状况 调整 的 相关 论述 ， 将 房地产 状况 调整 分 解 为 区 域 因 素 调整 和 个 别 因素 调整 ， 
分 别 求 其 调整 系数 进行 计算 。 

@ 区 域 因 素 调 整 : 经 过 分 析 ， 影 响 商业 房地产 价格 的 主要 区 域 因 素 为 商业 繁华 度 、 交 
通 便捷 程度 、 配 套 完备 度 、 规 划 前 景 等 ， 根 据 这 些 因 素 对 商业 房地产 价格 的 影响 程度 确定 
其 各 自 权重 ， 详 见 表 5-2。 

















表 5-2 区 域 因素 比较 表 























比较 项 目 
商业 繁华 度 权重 28 
交通 便捷 程度 权重 。 | 30 32 
市 政 配套 完备 度 权重 | 24 





规划 前 景 权重 





分 析 可 比 实例 概况 表 中 可 比 实 





@ 个 别 因素 调整 网 的 成 交 价 格 ， 0 个 别 因素 调 
粘 。 经 过 分 析 ， 影 了 “价格 的 主要 个 别 因素 为 配套 设施 设备 、 内 部 环境 、 建 筑 质 
、 内 部 格局 、 面积 、 净 高 、 楼 层 、 装 修 、 权 益 价值 等 ， 根据 这 些 因素 其 价格 的 影响 各 
定 其 各 自 权 重 ， 详 见 表 5-3。 


表 5-3 个 别 因素 比较 表 kK 









Fg 

比较 项 目 | 估价 对 象 “| 实例 A .小 \ 实 例 B | 实例 C 
配套 设施 设备 权重 15 | TAN 15 16 
内 部 环境 权重 10 | .aN | 12 12 
建筑 质量 权重 10 | 、 x) 9 8 
内 部 格局 权重 10 10 10 
面积 权重 10 Yi | 10 10 
净 高 权重 5 SN 
楼 层 权重 ON | 3 
装修 权重 YU | JX 1 1 
权益 价值 权重 10 [| 1 10 


合计 入 0 | wNNs | ul 105 


不 必 
区 RO 9 象 比 准 价格 单价) 全 
比 准 价 J 比 实例 成 交 价格 x 交 易 情况 修正 系数 x 市 场 状况 调整 系数 x 房地产 状况 调 


整 系数 ， 计 算 结果 详 见 表 5-4。 











表 5-4 比 准 单价 计算 表 






9 000 







































100/100, 100/100, | 100/100 
100/100, 100/100, | 100/100 
L 100/105 100/111 | 100/99 
"| 个 别 因素 i 系数 100/105 100/111 | 100/105 
修正 后 的 单价 (元 im2) 8617 8 522 | 8 658 












平均 比 准 单价 (元 /m) 
根据 表 5-4， 估 价 对 象 市 场 法 的 估价 结果 单价 为 8599 元 /mm 。 


8 599 








理论 与 实务 m= 


在 选择 估价 方法 和 确定 估价 技术 路 线 时 ， 应 根据 商业 房地产 估价 项 目的 范围 进行 选 笃 。 整 尽 商 业 
房地产 、 整 层 商业 房地产 和 单个 商业 房地产 进行 估价 时 所 选择 的 估价 方法 和 技术 路 线 会 有 所 差别 ， 所 
应 搜集 的 各 项 资料 也 会 不 尽 相同 。 


Sans 例 5-3 


某 公 司 丛 将 其 位 于 商业 区 的 一 栋 自 建 3 层 厂房 ， 转 让 给 某 集团 改建 为 百货 超市 。 根 据 该 公司 提供 的 房 
地 产权 证 ， 该 厂房 为 框架 结构 ， 建 筑 面积 为 8 000m2， 竣 工 日 为 2008 年 10 月 。 现 委托 某 估价 公司 评估 其 
转让 价格 ， 请 问 该 估价 公司 应 搜集 哪些 资料 ? 

【解答 】 需 要 搜集 的 资料 应 该 有 以 下 几 方 面 。 

(1) 对 该 地 区 房地产 价格 有 普遍 影响 的 资料 。 

(2) 有 关 估价 对 象 的 交易 情况 、 市 场 状况 、 房 地 产 状况 的 资料 。 论 

(3) 了 解 城市 规划 是 否 允 许 该 房地产 改变 为 商业 用 途 。 

(4) 如 果 城市 规划 所 许 改变 为 商业 用 途 ， 需 了 解 商业 用 让 NS 房地产 的 租金 、 售 价 等 资料 ， 

(5) 改变 用 途 所 需 投入 的 改建 沉 用 等 资料 。 局 

(6) 需要 补 交 的 土地 使 用 权 出 让 金 的 标准 等 。 


ens 5-4 NS 
商业 区 某 商 场 共 6 层 ， 每 a 00 m? ， 土 地 使 用 多 为 40 年， 从 2006 年 5 月 16 日 起 计 ， 


ee ， 租 期 为 5 年 ， 00 元 /m? ， 且 每 年 不 变 ; 5 到 6 层 于 
2008 年 7 月 1 日 出 租 ， 区 ， 月 租金 为 280 元 /mr 置 . 现 评估 该 商场 带 租约 出 售 的 价格 ， 应 
人 《 估价 技术 路 线 。 

【解答 】 


Si 的 


(D) 应 用 

O) lt 应 选择 收益 法 作为 其 中 一 种 估价 方法 。 

(3) 在 市 场 交 易 实例 比较 多 的 情况 下 ， 应 选择 市 场 法 为 另 一 种 估价 方法 。 

(4) 在 两 种 估价 方法 中 ， 均 应 考虑 租约 租金 对 商场 价格 的 影响 。 

有 租约 的 租金 收入 用 租约 租金 ,租约 期 满 后 的 租金 收入 用 客观 租金 , 现 空置 部 分 也 要 计 客 观 租金 收入 ， 
(5) 将 两 种 方法 的 估价 结果 综合 ， 确 定 最 终 估价 值 。 


: Ei 





到 


收益 法 又 称 收益 资本 化 法 、 收 益 还 原 法 ， 是 将 估价 对 象 房地产 未 来 各 期 的 纯 收 益 折算 
到 估价 时 点 ， 求 其 之 和 作为 估价 对 象 房地产 价格 的 一 种 估价 方法 。 采 用 收益 法 求 得 的 价格 
称 为 收益 价格 。 收 益 法 的 本 质 是 以 房地产 的 预期 收益 能 力 为 导向 求 取 估价 对 象 的 价值 。 

根据 将 未 来 预期 收益 转换 为 价值 的 方式 ， 即 资本 化 方式 的 不 同 ， 收 益 法 可 分 为 直接 资 
本 化 法 和 报酬 资本 化 法 。 直 接 资本 化 法 是 将 估价 对 象 未 来 某 一 年 的 某 种 预期 收益 除 以 适当 














的 资本 化 率 或 者 乘 以 适当 的 收益 乘 数 转换 为 价值 的 方法 。 其 中 ， 将 未 来 某 一 年 的 某 种 预期 
收益 乘 以 适当 的 收益 乘 数 转换 为 价值 的 方法 ， 称 为 收益 乘 数 法 。 报 酬 资本 化 法 即 现金 流量 
折 现 法 ， 是 房地产 的 价值 等 于 其 未 来 各 期 净 收益 的 现 值 之 和 ， 具 体 是 预测 估价 对 象 未 来 各 
期 的 净 收 益 ( 净 现 金 流 量 )， 选 用 适当 的 报酬 率 ( 折 现 率 ) 将 其 折算 到 估价 时 点 后 累加 ， 以 此 求 
取 估 价 对 象 的 客观 合理 价格 或 价值 的 方法 。 

收益 法 的 理论 依据 是 经 济 学 中 的 预期 原理 。 这 一 思想 可 以 具体 地 描述 为 : 由 于 房地产 
具有 恒久 性 ， 其 使 用 年 限 可 以 维持 相当 长 的 一 段 时 间 ， 其 中 的 土地 部 分 在 正常 的 情况 下 可 
以 永久 使 用 ， 占 有 某 一 有 收益 的 房地产 时 ， 不 仅 现在 能 够 取得 一 定 的 纯 收 益 ， 而 且 ， 能 期 
待 在 未 来 年 间 可 以 继续 源源 不 断 地 取得 这 种 纯 收 益 。 而 当 人 们 将 这 种 随时 间 的 推移 不 断 取 
得 的 纯 收 益 折 算 为 现在 价值 的 总 额 (收益 价值 ) 时 ， 就 可 以 将 它 看 作 房地产 的 现实 价格 。 

收益 法 适用 的 对 象 是 有 收益 或 有 潜在 收益 的 房地产 ， 如 写字 楼 、 住 宅 (公寓 )、 商 店 、 
旅馆 、 餐 馆 、 游 乐 场 、 影 剧院 、 停 车 场 、 加 油 站 、 标 准 厂 房 (用 于 出 租 的 )、 仓 库 (用 于 出 租 
的 )、 农 地 等 。 它 不 限于 估价 对 象 本 身 现在 是 否 有 收益 ， 只 要 倘 价 对 象 所 属 的 这 类 房地产 有 
获取 收益 的 能 力 即 可 。 下 面 就 介绍 收益 法 估价 的 具体 做 法 


OO 或 估计 。 房 地 产 价格 评估 中 使 用 预期 原 
理 是 指 房地产 市 场 主体 对 估价 对 象 房地产 在 的 收益 做 出 预测 和 估计 ， 并 据 此 求 出 在 估价 
时 点 的 房地产 价格 。 


5.3.1 收益 法 的 基本 公式 \> 












































NO 人 勾 
入 1+ 基 + 区 + 委 ) (+Y)I+E)+Y,) 


- (5.1) 





式 中 7 一 一 房地产 在 估价 时 点 的 收益 价格 ; 

nn 一 一 房地产 的 收益 期 限 ， 是 自 估价 时 点 起 至 未 来 可 以 获得 收益 的 时 间 ， 通 
常 为 收益 年 限 ; 
分 别 为 房地产 相对 于 估价 时 点 而 言 的 未 来 第 1 期 、 第 2 期 、…、 第 
期 末 的 净 收 益 ， 
分 别 为 房地产 相对 于 估价 时 点 而 言 的 未 来 第 1 期 、 第 2 期 、…、 第 
期 末 的 报酬 率 。 


2. 未 来 净 收益 流量 每 年 基本 不 变 的 公式 
净 收 益 流量 每 年 基本 不 变 的 公式 具体 有 两 种 情况 : 一 是 收益 年 限 为 有 限 年 ， 二 是 收益 





Ai, A2, **, An 





Y, YY 








理论 与 实务 Eee 





年 限 为 无 限 年 。 
1) 收益 年 限 为 有 限 年 的 公式 
4 1 
r=yl- ary (52) 
此 公式 的 应 用 条 件 是 : @ 净 收益 流量 每 年 不 变 为 4; @ 报 酬 率 不 等 于 零 为 Y，@ 收 益 
年 限 为 有 限 年 n。 
2) 收益 年 限 为 无 限 年 的 公式 
= 
A (5.3) 
此 公式 的 应 用 条 件 是 : 四 净 收 益 流量 每 年 不 变 为 4; @ 报 酬 率 大 于 零 为 Y，@ 收 益 年 


限 为 无 限 年 。 


en 例 5-5 < 


某 宗 房地产 通过 土地 有 偿 出 让 的 方式 获得 的 土地 使 用 至 今 已 使 用 了 8 年 预计 利用 该 

宗 房地产 正常 情况 下 每 年 可 获得 净 收益 10 万 元 ; 该 定 有 柄 率 为 9% 。 试 计算 该 宗 房地产 的 收益 
价格 。 
【 解 】 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 计算 如 下 : RS 
1 





过 -| + 
i 
“ 


a ag YS 化 
某 宗 房 计 未 来 每 年 的 净 收 益 为 10 万 元 ， 收 益 年 限 可 视 为 无 限 年 ， 该 类 房地产 的 报酬 率 为 9% 
试 计算 该 宗 房 地 产 的 收益 价格 。 

【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 : 


=111.11( 万 元 ) 


3) 不 同 使 用 年 限 (如 不 同 土地 使 用 年 限 ) 或 不 同 收益 年 限 (以 下 简称 不 同年 限 ) 价 格 换算 公式 


(1+7)*™*[(+7)" -1 


W=W - 
(1+7)* -1 


(5.4) 
式 中 了 一 一 收益 年 限 为 N 时 的 收益 价格 

人 一 一 收益 年 限 为 n 时 的 收益 价格 

7 一 一 报酬 率 





ens 例 5-7 

某 宗 收益 性 房地产 50 年 收益 权利 的 价格 为 3 000 元 /m2， 报 酬 率 为 10%， 试 求 该 宗 房 地 产 40 年 收益 
权利 的 价格 。 

【 解 】 该 宗 房 地 产 40 年 收益 权利 的 价格 计算 如 下 : 

p=p, x D+ 
(1+D*" -1 
(1+10%)° (+10%)” —1] 
(1+10%)” —1 
=2858.92( 元 /m*) 

当 VW 与 所 对 应 的 报酬 率 不 同时 ,假如 Vy 对 应 的 报酬 率 为 Yy，V 对 应 的 报酬 率 为 ， 

其 他 方面 与 上 述 公 式 相同 ， aa 


yp x +t) [+ 
WE Qt RAT 
Tans 例 5-8 了 XY 


已 知 某 宗 商 业 房地产 40 年 土地 使 用 权 不 的 从 3 800 元 /mm， 对 应 的 报酬 率 为 8%。 现 假设 报酬 率 
为 10%， 试 求 该 宗 房地产 50 年 土地 使 格 
格 


【 解 】 该 宗 房 地 产 50 ee 求 取 如 下 : 
> 站 (+ 次 六 [+ 


=3000x 





(5.5) 







3. 净 收 益 流 量 在 前 若干 年 有 变化 的 公式 
净 收 益 流量 在 未 来 的 前 若干 年 有 变化 的 公式 具体 有 两 种 情况 : 一 是 收益 年 限 为 有 限 年 ， 
二 是 收益 年 限 为 无 限 年 。 
1) 收益 年 限 为 有 限 年 的 公式 
- 4 4A 1 


r= tyr I 


式 中 一 净 收 益 流量 有 变化 的 年 限 。 

此 公式 的 应 用 条 件 是 : 四 净 收 益 流量 在 未 来 的 前 :+ 年 ( 含 第 + 年 ) 有 变化 ， 在 上 年 以 后 无 
变化 为 4: 回报 酬 率 不 等 于 零 为 下 加 收益 年 限 为 有 限 年 n。 

2) 收益 年 限 为 无 限 年 的 公式 








] (5.6) 











2 (5.7) 
; 





理论 与 实务 = 





此 公式 的 应 用 条 件 是 : 四 净 收 益 流量 在 未 来 的 前 + 年 ( 含 第 + 年 ) 有 变化 ， 在 上 + 年 以 后 无 
变化 为 4; 报酬 率 大 于 零 为 Y，@@ 收 益 年 限 为 无 限 年 。 


提示 

净 收益 流量 在 前 若干 年 有 变化 的 公式 有 重要 的 实用 价值 ， 因 为 在 现实 中 每 年 的 净 收 益 往 往 不 同 ， 
如 果 采 用 净 收益 流量 每 年 基本 不 变 的 公式 来 估价 ， 有 时 未 免 太 片面 ; 而 如 果 根 据 净 收 益 流量 每 年 都 有 
变化 的 实际 情况 来 估价 ,又 不 大 可 能 (除非 收益 年 限 较 短 )。 为 了 解决 这 个 矛盾 ,一 般 是 根据 估价 对 象 的 
经 营 状况 和 市 场 环境 ， 对 其 在 未 来 3 一 5 年 或 可 以 预测 的 更 长 时 期 的 净 收 益 作 出 估计 ， 并 且 假 设 从 此 以 
后 的 净 收 益 将 不 变 ， 然 后 对 这 两 部 分 净 收 益 进行 折 现 处 理 ， 计 算出 房地产 的 价格 。 


Sans 例 5-9 

某 宗 房地产 的 收益 年 限 为 40 年 ， 通 过 预测 得 到 某 宗 房地产 未 来 3 钙 的 净 收 益 分 别 为 20 万 元 、23 万 
元 ,25 万 元 , 从 未 来 第 4 年 一 第 40 年 , 每 年 的 净 收 益 将 稳定 在 30 万 类 房地产 的 报酬 率 为 10%。 
试 计算 该 宗 房地产 的 收益 价格 。 


【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 : 


人 ra "we 
1 
= a rio 











=274.74( 万 元 ) 





ensns- 4 
eo 产 未 来 3 7 es 23 万 元 、25 万 元 ， 从 未 来 第 4 年 开始 到 
pi 稳定 在 30 5 元 销 A 10%。 试 计算 该 宗 房 地 产 的 收益 
价格 。 
【 解 】 该 富 tie 
本 1 4 
VD yyy 
20 23 25 30 
= + + + 
1+10% (1+10%) (1+10%) 10%(+10%)’ 


=281.36( 万 元 ) 
4. 净 收 益 流量 按 一 定数 额 递增 的 公式 
净 收 益 流量 按 一 定数 额 递增 的 公式 具体 有 两 种 情况 : 一 是 收益 年 限 为 有 限 年 ， 二 是 收 
益 年 限 为 无 限 年 。 
1) 收益 年 限 为 有 限 年 的 公式 
A b 1 b n 


要 a 38 
G+ rm YP Ba 


式 中 5 一 一 净 收 益 流量 逐年 递增 的 数额 ， 其 中 ， 净 收益 流量 未 来 第 1 年 为 4， 未 来 第 2 年 








二 





























为 (4+b)， 未 来 第 3 年 为 (4+2b)， 以 此 类 推 ， 未 来 第 年 为 [at(n-1)b]。 

此 公式 的 应 用 条 件 是 : 四 净 收 益 流量 按 一 定数 额 bp 递增， @ 报 酬 率 不 等 于 零 为 了 ; 
图 收益 年 限 为 有 限 年 n。 

2) 收益 年 限 为 无 限 年 的 公式 











A b 
三 三 二 二 
YP 
此 公式 的 应 用 条 件 是 : @ 净 收益 流量 按 一 定数 额 ”递增 ;加 报酬 率 不 等 于 零 为 了 ; 

@ 收 益 年 限 为 无 限 年 。 


Vv (5.9) 





Tenn51 

某 宗 商 业 房 地 产 因 交易 的 需要 ， 需 要 评估 其 现时 的 市 场 价值 ， 经 预测 ， 该 商业 房地产 若 投入 使 用 ， 未 
来 第 一 年 的 净 收 益 为 20 万 元 ， 以 后 每 年 的 净 收 益 会 在 上 一 年 的 基础 上 : .5 万 元 ， 收 益 期 限 可 视 为 无 
限 年 ， 该 类 房地产 的 报酬 率 为 1096。 ra 


【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 : 
ra 站- 
SS 
3 元 ) 






5. 净 收益 流量 按 一 定数 额 





净 收 益 流量 按 一 定 公式 只 有 收益 和 年 一 种 ， 公 式 为 
A b b n 
a re ty (5.10) 
式 中 b 一 xx 净 收 合流 量 过 年 递增 的 数 鞠 太 供 中 ， 净 收益 流量 未 来 第 1 年 为 4， 未 来 第 2 年 


%%-b)， 未 来 第 3 年 为 (4-2 了 办， 以 此 类 推 ， 未 来 第 年 为 [4-(n-1)]。 
此 公式 的 应 用 条 件 是 ，@ 净 收益 流量 按 一 定数 额 /递减 ; @ 报 酬 率 不 等 于 零 为 六 
国 收益 年 限 有 限 年 n， 且 n<< 订 +1。 
将 到 提示 
<< 作 +1 和 不 存在 收益 年 限 为 无 限 年 公式 的 原因 是: 当 n> 全 + 年 时 ， 第 nn 年 的 净 收益 流量 <0. 这 
可 以 通过 令 第 nn 年 的 净 收 益 夺 0 推导 出 ， 即 
[4-(n-D)b]<0 


得 到 RA 
b 


此 后 各 年 的 净 收益 均 为 负 值 ， 任 何 一 个 “经 济 人 ” 在 (+D 年 后 者 不 会 再 经 营 下 去 








理论 与 实务 ess 


ansns 
某 商场 已 建造 完工 但 未 投入 使 用 ， 预 计 其 投入 使 用 后 第 一 年 的 净 收 益 为 30 万 元 ， 此 后 每 年 的 净 收 益 
会 比 上 一 年 的 收益 减少 2 万 元 。 试 计算 该 宗 房地产 的 合理 经 营 期 限 如 果 报酬 率 为 8%， 试 计算 该 宗 房 地 


产 的 收益 价格 。 

【 解 】 该 宗 房 地 产 的 合理 经 营 期 限 nn 计算 如 下 : 
A-(n-1)b=0 
30-(n-D)x2=0 
n=16( 年 ) 


该 宗 房地产 第 16 年 的 净 收 益 为 
30-(16-1)x2=0( 万 元 ) 


该 宗 房 地 产 的 收益 价格 计算 如 下 : 论 
A b n SN 


7 了- -7 葬 "AR 
= -Ba RS 








=161.02( 万 元 ) 


6. 净 收 益 流量 按 一 定 比 率 递 增 的 公 
净 收益 流量 按 > es -是 收益 年 限 为 有 限 年 ， 二 是 收 


益 年 限 为 无 限 年 。 


年 了 为 有 > 


式 中 2 oo 1 年 为 4, 未 来 第 2 年 为 4(1+8)， 
第 3 年 为 4(1+g)>， 以 此 类 推 ， 未 来 第 年 为 4(1+g)”'。 

此 公式 的 应 用 条 件 是 : @ 净 收益 流量 按 一 定 比率 g 递增 ; @ 报 酬 率 了 不 等 于 净 收 益 逐 
年 递增 的 比率 g; 图 收益 年 限 为 有 限 年 n。 





(5.11) 








Sans 例 5-13 


某 估价 机 构 承 接 一 项 估价 业务 ， 估 价 对 象 为 一 剩余 土地 使 用 权 年 限 为 45 年 的 商业 房地产 ， 经 过 调查 
得 知 ,该 商业 房地产 未 来 第 一 年 的 净 收 益 为 20 万 元 ， 此 后 每 年 的 净 收 益 会 在 上 一 年 的 基础 上 增长 2%; 该 
类 房地产 的 报酬 率 为 10%。 试 计算 该 宗 房地产 的 收益 价格 。 

【 解 】 该 宗 房地产 的 收益 价格 计算 如 下 : 


l+g 
tl 
0 1+2% 
= ] 
10%— 2% 1+10% 


=241.64( 万 元 ) 





人 从 





2) 收益 年 限 为 无 限 年 的 公式 





(5.12) 


此 公式 的 应 用 条 件 是 ， 四 净 收 益 流量 按 一 定 比率 g 递增 ; @ 报 酬 率 了 大 于 净 收 益 逐 年 
递增 的 比率 g; @ 收 益 年 限 n 为 无 限 年 。 
提示 
“ 邮 公 式 要 求 Y 大 于 8g 的 原因 是 ， 从 数学 上 看 ， 如 果 g 大 于 或 等 于 了 ，Y 就 会 无 穷 大 。 但 这 种 情况 在 


现实 中 是 不 可 能 出 现 的 :原因 之 一 是 任何 房地产 的 净 收 益 都 不 可 能 以 极 快 的 速度 无 限 递 增 下 去 ; 原因 
之 二 是 较 快 的 速度 递增 通常 意味 着 较 大 的 风险 ， 从 而 将 要 求 提高 风险 报酬 。 


7. 净 收益 流量 按 一 定 比率 递减 的 公式 
净 收益 流量 按 一 定 比 率 递 减 的 公式 具体 有 两 种 情况 : A 二 是 收 
益 年 限 为 无 限 年 。 NN 


1) 收益 年 限 为 有 限 年 的 公式 CN 
0 


=——)"] (G13 
十 十 了 
式 中 “g -一 净 收 益 流量 逐年 递减 的 比率 A 1 年 为 4 未 来 第 2 年 为 A(1-g)， 
未 来 第 3 年 为 4(I-gRINEBN 类 推 ， 未 来 第 "年 为 4(1-9)"。 
此 公式 的 应 用 条 件 是 : pis i 量 按 一 定 比 率 gs 讽 同 ，@@ 报 酬 率 了 不 等 于 净 收 益 逐 
年 递增 的 比率 g; Ong 年 n。 Yn 
2) 年 限 为 无 限 年 的 公 Xx 
A 


从 民 六 入 (5.14) 






此 公 武 胸 永 用 条 件 是 : OD 净 收益 流 重 按 - 定 比 率 g 递减 : @ 报 酬 率 了 大 于 零 ; @@ 收 益 
年 限 为 无 限 年 。 


5.3.2 净 收益 的 估算 


1. 净 收 益 估算 过 程 

净 收 益 是 指 房地产 的 净 运 营 收益 ， 是 房地产 收入 中 扣除 必要 成 本 后 的 收入 。 基 于 租金 
收益 来 估算 净 收 益 是 收益 法 的 典型 形式 。 根 据 估 价 规 范 规定 ， 净 收益 估算 可 以 通过 下 列 步 
又 进行 。 

1) 估算 潜在 毛 收入 

潜在 毛 收 入 是 假定 房地产 在 充分 利用 、 无 空置 状态 下 可 获得 的 收入 ， 即 房地产 在 完全 
出 租 、 按 时 收取 租金 情况 下 的 全 部 收益 ， 是 一 种 在 考察 租金 合理 性 基础 上 的 预测 收益 。 潜 
在 毛 收入 一 般 等 于 全 部 可 出 租 面积 与 最 可 能 租金 水 平 的 乘积 。 











2) 估算 有 效 毛 收入 
有 效 毛 收入 是 指 由 潜在 毛 收 入 扣除 正常 的 空置 、 拖 从 租金 以 及 其 他 原因 造成 的 收入 损 














失 加 上 其 他 有 关 收 入 后 所 得 到 的 收入 。 空 置 等 造成 的 损失 一 般 按 潜在 毛 收入 的 一 定 比 率 来 
计算 。 其 他 收入 通常 是 该 房地产 租金 收入 外 的 收入 。 有 效 毛 收入 比较 符合 实际 生活 中 的 收 
益 状 况 ， 在 使 用 中 必须 具备 一 般 性 、 持 续 性 和 可 预测 性 。 

3) 估算 运营 费用 

运营 费用 是 指 维持 房地产 正常 生产 、 经 营 或 使 用 必须 支出 的 费用 及 归属 于 其 他 资本 或 
经 营 的 收益 。 运 营 费用 包括 两 大 部 分 ， 一 是 房地产 正常 生产 、 经 营 或 使 用 中 所 必须 支出 的 
费用 ， 如 房屋 维修 费 、 管 理 费 、 清 洁 费 等 ， 二 是 属于 其 他 资本 的 收益 ， 即 并 非 由 该 房地产 
本 身 所 创造 的 收益 。 运 营 费 用 与 会 计 上 的 成 本 费用 有 所 不 同 ， 它 不 包含 房地产 抵押 贷款 还 
本 付 息 额 、 会 计 上 的 建筑 物 折旧 额 (寿命 比 整个 建筑 物 寿命 短 的 设备 、 装 修 等 除外 )、 房 地 
产 改 扩建 费用 和 所 得 税 。 收 益 性 房地产 的 性 质 不 同 ， a 





























4) 估算 净 收益 
ai 益 类 型 不 同 ， 净 收益 的 求 取 
过 程 会 有 所 差别 。 


San 例 5-14 


某 办 公 楼 建筑 面积 4 000mm， 月 租金 六 人 空置 率 为 10%， 收 租 等 租金 损失 为 潜在 毛 租金 
0 30%， 则 该 办 公 楼 的 净 收益 为 


收入 的 3%， 其 他 收入 为 每 月 3 200 元 
多 少 ? 
【 解 】 根 据 上 文 净 收 益 估 办 公 楼 净 收益 为 


年 潜在 毛 收 入 = 12=576( 万 元 ) 

年 有 效 毛 收 ， 人 1096-396)+3 3504.96( 万 元 ) 
年 合理 运 04.96 x 30%=151 

年 人 Mt 益 =$03.96-151.488= 2 


2. 不 同 收益 类 型 房地产 净 收 益 的 求 取 

收益 性 房地产 获取 收益 的 方式 主要 有 出 租 和 营业 两 种 。 据 此 ， 净 收益 的 测算 途径 可 分 
为 两 种 : 一 是 基于 租赁 收入 测算 净 收 益 ， 例 如 ， 存 在 大 量 租赁 实例 的 写字 楼 、 商 铺 等 商业 
房地产 ;二 是 基于 营业 收入 测算 净 收 益 ， 例 如 旅馆 、 影 剧院 、 娱 乐 场所 等 商业 房地产 。 有 
些 房地产 既 存 在 大 量 租赁 实例 又 有 营业 收入 ， 如 商铺 、 餐 馆 等 ， 在 实际 估价 中 只 要 能 够 通 
过 租赁 收入 测算 净 收 益 的 ， 宣 通过 租赁 收入 测算 净 收 益 来 估价 。 
1) 出 租 的 房地产 净 收 益 的 求 取 
出 租 的 房地产 净 收 益 要 根据 租赁 资料 来 求 取 ， 包 括 出 租 的 写字 楼 、 商 铺 、 停 车 场 等 
其 净 收 益 通常 为 有 效 毛 收 入 扣除 由 出 租 人 负担 的 费用 后 的 余额 。 
有 效 毛 收 入 包括 租金 收入 和 租赁 保证 金 或 押金 的 利息 收入 。 
出 租 人 负担 的 费用 是 出 租 人 与 承租 人 约定 或 按 惯 例 由 出 租 人 负担 的 部 分 。 











从 





房租 的 构成 要 素 包 括 地 租 、 房 屋 折旧 费 、 维 修 费 、 管 理 费 、 投 资 利息 、 保 险 费 、 房 地 产 税 、 租 华 
费用 、 租 赁 税 费 和 利润 ， 一 般 情况 下 ， 维 修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 、 房 地 关税、 租赁 费 用 、 租 赁 税 费 由 
出 租 人 负担 。 具 体内 容 见 单元 1 房地产 价格 构成 。 


2) 营业 的 房地产 净 收 益 的 求 取 

营业 的 房地产 由 其 所 有 者 进行 经 营 ， 利 用 其 营业 收入 来 估算 净 收 益 。 

(1) 商业 经 营 的 房地产 应 根据 商业 企业 购 货 价格 、 销 售 价格 、 人 工 成 本 等 购销 资料 计 
算 净 收益 。 净 收益 为 商品 销售 收入 扣除 商品 销售 成 本 、 经 营 费 用 、 商 品 销售 税金 及 附加 、 
管理 费用 、 财 务 费用 和 商业 利润 。 

(2) 工业 生产 的 房地产 应 根据 产品 市 场 价格 以 及 原材料 、 人 工 费 用 等 资料 测算 净 收 益 ， 
净 收益 为 产品 销售 收入 扣除 生产 成 本 、 产 品 销售 费用 、 产 品 金 及 附加 、 管 理 费 用 、 
财务 费用 和 厂商 利润 。 

(3) 农业 种 植 型 房地产 净 收益 的 测算 是 由 农 地 平均 入 芍 伟 (全 年 农产品 的 产量 乘 以 单价 ) 
扣除 种 苗 费 、 肥 料 费 、 人 工 费 、 冀 工 费 、 机 工 费 、 农 厚 料 费 、 水 利 费 、 农 合 费 、 农 
具 费 、 税 费 、 投 资 利息 、 农 业 利润 等 。 

3) 自用 的 房地产 净 收 益 的 求 取 

自用 的 房地产 净 收 益 的 求 取 可 以 采 
地 产 的 有 关 资 料 按 上 述 相应 的 方式 
产 的 净 收 益 。 

4) 混合 收益 的 房地产 六 


NS 
对 于 现实 中 包含 上 述 TE 
:分 别 求 取 各 自 的 站 后 in。 


类 型 房地产 的 简单 
中 的 注意 事 页 

收 闪光 济 在 所 收入、 和 有 收入 、 运 营 费 用 或 净 收益 ， 都 应 采用 正常 客观 
% 客 观 的 收益 是 指 房地产 处 于 最 有 效 使 用 状况 下 应 获得 的 收益 ， 排 除了 

主观 因素 与 不 确定 因素 对 房地产 经 营 所 产生 的 影响 ， 即 市 场 性 收益 ， 也 就 是 正常 客观 的 收益 。 
但 是 ， 如 果 某 些 估价 对 象 附带 租约 ， 当 该 信 价 对 象 的 权利 发 生 转移 时 ， 依 照 有 关 法 律 

法 规 应 保持 这 些 租约 继续 有 效 。 由 于 购买 者 在 购买 该 估价 对 象 之 后 ， 不 能 将 原 租约 约定 的 
租金 收入 水 平 及 时 变更 为 市 场 租金 水 平 ， 因 此 净 收 益 会 受到 原 租约 继续 存续 的 影响 ， 估 价 
人 员 在 对 该 类 房地产 进行 估价 时 ， 应 充分 考虑 这 些 因素 的 影响 。 一 般 来 说 ， 当 有 租约 限制 
时 ， 租 约 期 内 的 租金 宜 采用 租约 所 约定 的 租金 ， 租 约 期 外 的 租金 应 采用 正常 客观 的 租金 。 











法 ， 即 可 以 根据 同一 市 场 上 有 收益 的 类 似 房 
各， 进行 适当 修正 、 调 整 ， 得 出 估价 对 象 房 地 







监 















ens 例 5-15 
某 酒 楼 建成 后 用 于 出 租 ， 土 地 使 用 年 限 为 40 年， 从 2006 年 5 月 1 日 起 计 。 该 酒楼 共有 两 层 ， 每 层 可 
出 租 面积 各 为 300m?。 一 层 于 2007 年 5 月 1 日 租 出 , 租赁 期 限 为 5 年 , 可 出 租 面积 的 月 租金 为 200 元 /m?， 
且 每 年 不 变 ; 二 层 暂 空置 。 附近 类 似 酒楼 一 、 二 层 可 出 租 面积 的 正常 月 租金 分 别 为 240 元 /m? 和 180 元/m?， 
运营 费用 率 为 26%。 该 类 房地产 的 报酬 率 为 8%， 出 租 率 为 100%。 试 测算 该 酒楼 2010 年 5 月 1 日 带 租约 ! pi 





出 售 时 的 正常 价格 。 
【 解 】 该 酒楼 2010 年 5 月 1 日 的 正常 价格 测算 如 下 。 
1. 酒楼 一 层 价格 的 测算 





租赁 期 限 内 年 净 收 益 : 
200x300x(1—26%)x12 
=53.28( 万 元 ) 
租赁 期 限 外 年 净 收益 : 
240x300x(1—26%)x12 
=63.94( 万 元 ) 
p5328 ,5328 |， 6394 [| ss 
1+8% (Il+8%): 8%(l+8%) (1+8%)" + 
=561.84( 万 元 ) 


2 酒楼 二 层 价格 的 测算 论 
180x300x(1-26%)x12 
=47.95( 万 元 ) & 
年 收益: 将- 








另外 ， de rh 闪光 下 考虑 各 种 无 开 收 盖 。 值得 注意 的 是 ， 
如 果 无 形 收益 有 2 NS 年 独 考虑 ， 否 则 就 成 为 重复 计算 。 


4. NS 定 1 

收益 期 险 是 估价 对 象 自 估价 时 点 起 至 未 来 可 获 收 益 的 时 间 , 包括 房地产 自然 寿命 年 限 、 
经 济 寿命 年 限 、 法 律 规定 年 限 、 合 同 约定 年 限 等 。 一 般 情况 下 ， 收 益 期 限 应 根据 建筑 物 的 
剩余 经 济 寿命 和 土地 使 用 权 的 剩余 期 限 来 确定 。 

(1) 对 于 单独 土地 和 单独 建筑 物 的 估价 ， 应 分 别 根据 土地 剩余 使 用 年 限 和 建筑 物 剩余 
经 济 寿命 确定 收益 年 限 ， 选 用 相应 的 收益 年 限 为 有 限 年 的 公式 进行 计算 。 

(2) 对 于 土地 与 建筑 物 合 一 的 估价 对 象 ， 如 果 是 建筑 物 的 经 济 寿命 晚 于 或 与 土地 使 用 
年 限 一 起 结束 的 ， 应 根据 土地 剩余 使 用 年 限 确定 收益 年 限 ， 选 用 相应 的 收益 年 限 为 有 限 年 
的 公式 进行 计算 。 

(3) 对 于 土地 与 建筑 物 合 一 的 估价 对 象 ， 如 果 是 建筑 物 的 经 济 寿命 早 于 土地 使 用 年 限 
而 结束 的 ， 可 先 根据 建筑 物 的 剩余 经 济 寿命 确定 收益 年 限 ， 选 用 相应 的 收益 年 限 为 有 限 年 
的 公式 进行 计算 ， 然 后 再 加 上 土地 使 用 年 限 超出 建筑 物 经 济 寿 命 的 土地 剩余 使 用 年 限 价值 
的 折 现 值 。 




















5.3.3 报酬 率 的 确定 


1. 报酬 率 的 实质 


报酬 率 是 将 净 收 益 资本 化 (或 转换 ) 成 为 价格 的 比率 。 在 运用 收益 法 对 房地产 项 目 进行 
评估 时 ， 报 酬 率 的 合理 确定 是 个 比较 难以 把 握 的 因素 。 报 酬 率 是 与 利息 率 、 折 现 率 、 内 部 
收益 率 的 性 质 相同 的 名 词 。 

从 本 质 上 看 ， 购 买 收益 性 房地产 是 一 种 投资 行为 ， 就 像 投 资 工业 、 农 业 或 商业 一 样 。 
房地产 投资 投入 的 是 房地产 的 价格 ， 预 期 获得 的 是 房地产 产生 的 净 收 益 。 因 此 ， 报 酬 率 实 
质 上 是 -种 资本 投资 的 收益 率 。 投 资 是 收益 与 风险 并 存 的 行为 。 其 中 风险 是 指 由 于 不 确定 
在 ， 导 致 投资 收益 的 实际 结果 偏离 预期 结果 造成 损失 的 可 能 性 ， 即 投资 的 结果 可 能 
， 也 可 能 不 亏 不 赚 ， 还 可 能 亏损 。 以 最 小 的 风险 获取 最 大 的 收益 ， 是 每 个 投资 者 
梦 罕 以 求 的 结 千 果 。 和 一 利 的 多 少 除了 受 al 






































其 所 处 的 投资 环境 密 不 可 分 。 
在 正常 情况 下 ， 投 资 者 之 间 通 过 竞争 获得 这 样 的 结 
大 的 风险 。 因 此 ， 从 整体 上 来 看 ， mat, A S 


组 较 高 的 收益 ， 而 承担 较 


认识 到 报酬 率 实质 上 是 一 种 投资 的 收益 率 , 万 在 观念 上 把 握 住 了 求 取 报酬 率 的 
方法 ， 即 所 选用 的 报酬 率 应 等 同 于 与 获取 估价 的 净 收 益 具 有 同等 风险 投资 的 收益 率 。 

房地产 项 目 由 于 地 区 不 同 、 时 期 不 同 , 关 途 个 同 、 类 型 不 同等 使 其 投资 的 风险 不 同 ， 
olde 因此 ， 在 估 f 个 存在 一 个 统一 不 变 的 报酬 率 数值 ， 具 体 估价 项 


目 报酬 率 的 确定 都 是 个 案 ， 都 要 身 的 实际 情况 或 所 处 的 环境 来 确定 。 
2. ego 


报 收 率 的 确定 方 3 种 。 x 寸 程 中 都 有 一 些 前 提 条 件 ， 如 要 求 房 


地 产 市 场 比较 发 达 
1) 无 风险 dj 风险 补偿 法 
此 种 音 就 是 基于 报酬 率 应 2 同等 风险 的 投资 收益 率 ， 即 主要 考虑 无 


风险 利率 和 报酬 率 的 方法 ， 基本 公式 为 : 
报酬 率 == 无 风险 报酬 率 + 投资 风险 补偿 率 + 管理 负担 补偿 率 
+ 缺乏 流动 性 补偿 率 一 投资 带 来 的 优惠 率 (5.15) 
这 种 方法 的 具体 操作 如 下 。 
(1) 确定 无 风险 报酬 率 。 无 风险 报酬 率 又 称 安全 利率 ， 是 无 风险 投资 的 报酬 率 ， 是 资 
金 的 机 会 成 本 。 


机 会 成 本 是 指 将 一 定 的 资源 用 于 某 项 特定 用 途 时 ， 所 放弃 的 该 项 资源 用 于 其 他 用 途 时 所 能 获得 的 
最 大 收益 。 机 会 成 本 的 存在 需要 3 个 前 提 条 件 。 第 一 ， 资 源 是 稀缺 的 ; 第 二 ， 资 源 具 有 多 种 生产 用 途 ; 
第 三 ， 资 源 的 投向 不 受 限制 。 


(2) 确定 风险 补偿 。 风 险 补偿 是 除去 无 风险 报酬 后 ， 估 价 对 象 房地产 存在 的 具有 自身 
投资 特征 的 区 域 、 行 业 、 市 场 等 风险 的 补偿 ， 包 括 以 下 几 方面 。 

























@ 投资 风险 补偿 是 指 当 投资 者 投资 于 收益 不 确定 、 具 有 风险 性 的 房地产 时 ， 要 求 对 所 
承担 的 额外 风险 进行 补偿 ， 否 则 将 不 会 投资 。 

@ 管理 负担 补偿 是 指 若 一 项 投资 所 要 求 的 管理 活动 越 多 , 其 吸引 力 就 会 越 小 , 因此 投 
资 者 必然 会 要 求 对 所 承担 的 额外 管理 进行 补偿 。 

@ 缺乏 流动 性 补偿 是 指 投 资 者 在 投入 资金 后 ， 对 因此 损失 的 资金 流动 性 所 要 求 的 补偿 。 

图 投资 带 来 的 优惠 是 指 由 于 投资 房地产 可 能 会 使 投资 人 获得 某 些 额外 的 好 处 (如 易于 
获得 融资 等 )， 从 而 投资 者 会 降低 所 要 求 的 报酬 率 。 

投资 风险 、 管 理 负担 和 缺乏 流动 性 的 补偿 是 根据 估价 对 象 所 在 地 区 现在 和 未 来 的 经 济 
状况 、 估 价 对 象 的 用 途 及 新 旧 程 度 等 来 确定 。 

(3) 由 于 投资 房地产 可 能 获得 某 些 额外 的 好 处 ， 如 易于 获取 融资 ， 投 资 者 因此 会 降低 
所 要 求 的 报酬 率 ， 所 以 ， 针 对 投资 估价 对 象 可 以 获得 的 好 处 ， 要 作 相应 的 扣 减 。 

完全 无 风险 的 投资 在 现实 中 难以 找到 ， 对 此 可 以 选用 同一 时 期 的 相对 无 风险 的 报酬 率 
去 代替 无 风险 报酬 率 ， 例 如 选用 同一 时 期 的 国债 利率 或 银行 率 。 
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下 将 别提 示 
无 风险 报酬 率 和 具有 风险 性 的 房地产 的 报酬 率 一 : 酬 率 ， 即 已 经 包含 了 通货 膨胀 的 影 
响 ， 这 是 因为 在 收益 法 估价 中 ， 广 泛 使 用 的 是 名 义 * " 而 应 使 用 与 之 相对 应 的 名 义 报 酬 率 。 


apses5.16 NN 
0%， 投 资 风险 补偿 率 为 3.0%， 管 


为 获得 要 估价 对 象 的 报 本 认 AN 教 据 :无 风险 报 | 
理 负担 补 供 率 为 02%， pe 率 为 1.8%6， 易 于 好 处 为 0.7%， 所 得 税 拆 扣 的 好 处 为 
0.4%， 试 计算 该 项 目的 。 

【 解 】 该 项 目 


报酬 率 = 无 4 投资 分 析 按 补偿 AS 
pS +0.296+1.8%-0.7%-0.456 ~ 
E98% 


2) 市 场 提 取 法 

市 场 提取 法 运用 了 市 场 法 的 原理 来 求 取 报酬 率 ， 即 搜集 市 场 上 三 宗 以 上 类 似 房地产 的 
价格 、 净 收益 等 资料 ， 选 用 相应 的 报酬 资本 化 法 公式 ， 反 求 出 报酬 率 。 具 体操 作 方法 如 下 。 

(0D 在 y= 全 的 情况 下 ， 通 壹 = 和 来 求 取 Y， 即 可 以 采用 同一 市 场 上 类 似 房 地 产 的 净 


收益 与 其 价格 的 比率 作为 报酬 率 。 具 体 方法 是 ， 如 果 需 要 求 取 某 宗 房地产 的 报酬 率 ， 可 以 
在 市 场 上 搜集 与 该 宗 房地产 具有 相似 特点 的 房地产 的 净 收 益 与 价格 的 比率 作为 依据 ， 应 尽 
量 多 搜集 类 似 房地产 ， 求 其 净 收 益 与 价格 之 比 的 平均 数 。 








Saasnsn 
已 知 估价 对 象 净 收益 流量 每 年 不 变 。 现 选取 5 个 可 比 实例 ( 见 表 5-5)， 根 据 其 相关 净 收 益 、 价 格 资料 
求 取 估价 对 象 报酬 率 。 





表 5-5 可 比 实例 情况 表 

















【 解 】 估 价 对 象 报酬 率 可 确定 为 可 比 实例 报酬 率 的 简单 算术 平均 数 ， 即 
(12.9% +12.7% +12.0%+11.8%+12.5%) 





5 
=12.4% 


在 = 全 二- 记 厅 的 情况 下 ,通过 = 儿 [ -一 上 大坪 0 来 求 取 Y。 在 手工 计算 


(1+7) (it 到 
的 情况 下 ， 是 先 采用 试 差 法 试 算 ， 计 算 到 一 定 精度 后 再 中 巩 线 性 内 插 法 求 取 ， 即 了 是 通过 
试 差 法 与 线性 内 插 法 相 结 合 的 方法 来 求 取 的 。 


(3) 在 六 = 了 的 情况 F， ee 


3) 和 

报酬 率 排序 插入 法 与 无 风险 报 
风险 的 角度 ， 根 据 同等 风 险 投 资 报 
类 比特 点 ， 可 以 说 投资 报酬 
合 运用 。 该 方法 运用 时 ， 







n i - 样 ， 都 是 从 房地产 投资 
似 的 原理 计算 报酬 率 ， 同 时 结合 了 市 场 提取 法 的 
险 补偿 法 和 市 场 提取 法 4 综 
各 报酬 率 按 从 小 到 大 的 顺 请 ， 然 

Een tr 判断 所 落 仪 置 , / 疑 终 修正 得 出 估价 对 象 报酬 率 。 该 方法 
应 用 的 不 足 之 和 人 有 给 ， 并 对 行业 风险 和 收益 率 有 较 明确 的 量 


化 认识 ， SS 站 是 中 ， 各 种 报酬 率 易 取得 ， 影 响 这 种 方法 的 应 用 。 
5.3.4 收益 法 对 估价 项 目 价格 的 测算 


1. 测算 年 净 收 益 
年 有 效 毛 收 入 = 月 租金 x12x 收 益 总 面积 x 出 租 率 
年 运营 费用 = 维修 费 + 管理 费 + 保险 费 + 税 金 
年 净 收益 = 年 有 效 毛 收入 -年 运营 费用 


> 












LH 
向 行 业 投资 风险 大 





1) 年 有 效 毛 收 入 

调查 档次 相同 、 用 途 相 近 、 结 构 相似 、 装 修 档次 相近 的 房地产 的 租金 水 平和 出 租 率 ， 
比较 分 析 确 定 出 租 的 客观 租金 水 平和 出 租 率 。 根 据 调查 分 析 ， 用 市 场 法 推算 估价 对 象 客观 
租金 水 平 ， 见 表 5-6。 
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表 5-6 租金 测算 表 












可 比 实例 





实例 A 
xx 商场 3 楼 xx 铺 位 
70 
100/100 
100/100 
100/105 
100/105 
63.49 

65 













实例 B 实例 C 
xx 商场 2 楼 xx 铺位 | xx 购物 中 心 4 楼 xx 铺位 
80 [|n 

100/100 | 100n00 

100/100 [100noo 

100/111 [10099 

100/111 | 100nos 

64.93 [063 





坐落 地 点 
比较 实例 租金 (元 /m”) 











市 场 状况 1 
区 域 因 
个 别 因素 六 
修正 、 后 的 租金 (元 im2) 
平均 比 准 租金 (元 m2) 


Ey 
2 
议 表 与 市 场 法 一 样 ， 不 再 重复 列 


由 于 选取 的 实例 与 市 场 法 的 实例 相同 ， 故 区 域 因素 、 个 别 

















示 ， 直 接 取 市 场 法 数据 . SS 

经 估价 人 员 现场 查看 和 调查 , 估价 对 象 所 A x 市 XX 区 XX 路 中 央 商 业 区 ， 
周边 商业 房地产 林立 ， 交 通 便 利 ， 市 政 配 套 设 亚 ， 商 业 氛 围 
的 出 租 率 在 90% 左 右 。 另 外 到 估价 对 多 所 和 xX 商城 处 咨询 ,该 商 
故 确定 估价 对 象 客观 出 租 率 为 RNS 


年 feo 
2) 年 运营 费用 洲 J 
年 运营 费用 包括 维修 费 、 Ra 率 见 表 5-7。 
用 费 有 所 


年 有 效 毛 收入 为 基数 ) 






















营业 税 及 附加 (营业 税 、 城 建 税 、 教 育 附加 ) 5.5% 
管理 费 
| 其他 (保险 费 、 和 全 代理 费 等) 


合计 19% 












1 
3 
4 





3) 年 净 收 益 4 

年 净 收 益 4=-702x(1-19%0 六 5$68.62( 元 /m2) 
2. 测算 报酬 率 了 
对 报酬 率 的 计算 ， 综 合 考虑 以 下 两 种 方法 : 





(D 采用 无 风险 报酬 率 加 风险 补偿 法 。 


报酬 率 王 无 风险 报酬 率 + 投资 风险 补偿 率 + 管 理 负担 补偿 率 
+ 缺乏 流动 性 补偿 率 一 投资 带 来 的 优惠 率 


无 风险 报酬 率 取 一 年 定期 存款 法 定 利率 2.25%， 风 险 补偿 的 调整 值 取 4%， 则 采用 无 风 
险 报酬 率 加 风险 补偿 法 推算 报酬 率 为 


2.25%+4%=6.25% 
(2) 通过 调查 商业 用 途 房 地 产 的 租 售 比 推算 报酬 率 ， 具 体 见 表 5-8。 
表 5-8 租 售 比 一 览 表 


租金 (Fn 月) 一- 一 长 苔 Ra | 


| | 0% VAN Yo% | 


| rd | 


[9 
| 年 净 收 益 4(7e/m 年) | @=@x(1 一 @》| Se 97 | 6%. 84 | 
利 余 收益 年 限 uk 和 ) | pb 45 | 46 | 


N 
根据 =- KEN 各 可 比 实例 的 报酬 率 Y， 具 休 
(1+ 7 


算法 ， 借 助 计算 : 


| 入 商场 3 楼 xx 铺位 625. 97 9550 6.0978% 




















计算 见 表 5-9。 


xx 商场 2 楼 xx 铺位 10900 5.9759% 
xxx 购 物 中 心 4 楼 xx 铺位 585，14 | 9200 | 5.8725% 


综合 上 述 两 种 方法 ， 根 据 估价 对 象 的 实际 情况 ， 最 后 确定 估价 对 象 报酬 率 为 6%。 
3. 测算 收益 价格 


估价 对 象 土地 使 用 权 到 2050 年 6 月 1 日 止 ， 评 估 基 准 日 为 2010 年 6 月 1 日， 剩余 
益 年 限 为 40 年 ， 假 设 收益 期 内 收益 平稳 。 





7 
568.62 1 
- [re 
6% (1+ 6%) 


=8 556( 元 /m2) 





] 





5.3.5 估价 结果 的 确定 与 复核 


经 计算 ， 采 用 市 场 法 及 收益 法 计算 的 结果 相近 ， 均 符合 市 场 状况 ， 故 采用 算术 平均 值 
确定 最 终结 果 。 
估价 对 象 的 单价 为 
[=(8 599+8 556):2=8 577.5( 元 /m) 


总 价 :8 577.5X120=102.93( 万 元 )。 


sssnsn 


1. 估价 对 象 概况 

估价 对 象 是 一 栋 整体 出 租 的 休闲 娱乐 中 心 。 土 地 总 面积 为 1 100m?*， 六 建筑 面积 为 5 000m2， 建 筑 层 
数 为 地 上 3 层 ， 地 下 1 层 ， 建 筑 结构 为 钢筋 混凝土 结构 ， 土 地 使 用 年 限 3 从 2000 年 5 月 16 日 起 计 。 

2. 估价 目的 


求 取 该 估价 对 象 在 2010 年 5 月 16 日 的 正常 市 场 价格 A 


3. 估价 时 点 
2010 年 5 月 16 日 
4. 估价 作业 期 
2010 年 5 月 18 日 一 2010 年 5 月 31 日 RS 
5 估价 技术 路 线 SY 
先 搜 集 估价 时 点 近期 的 类 似 房 地 ， 选取 3 个 可 比 实例 ， 通过 对 可 比 实例 适当 的 处 理 来 求 取 
估价 对 象 价值 ， 即 采用 市 场 法 : 紧 报酬 率 ， wang 折 
算 到 估价 时 点 上 的 现 值 ， + 象 房地产 
《讲述 


已 有 详细 举例 ， 本 单元 并 时 例 扩 诉 述 收 益 法 的 估价 过 
6. 已 知 条 件 
(D 租金 接 ; Kt. To 总计 为 3 000m2， 占 总 建筑 面积 的 60%， 其 余部 分 


展 梯 、 电梯 、 公 共 卫生 间 信 - 





收益 法 。( 注 : 由 于 市 场 法 在 单元 4 





(3) 空置 率 年 平均 为 10%， 即 出 租 率 年 平均 为 90%。 

(4) 经 常 费 平均 每 月 为 3 万 元 ， 包 括 人 员工 资 、 水 、 电 、 空 调 、 维 修 、 清 洁 、 保 安 费 等 。 
(5) 房产 税 以 房产 租金 收入 为 计 税 依据 ， 税 率 为 12%。 

(6) 其 他 税 费 (包括 城镇 土地 使 用 税 、 营 业 税 等 ) 为 租金 收入 的 6%。 





7. 测算 过 程 
根据 公式 : 
4 
7 六 证 订 
测算 : 
(1) 年 有 效 毛 收入 。 


年 有 效 毛 收入 =3 000 x 70 x 12 x 90% 
=226.80( 万 元 ) 





(2) 年 运营 费用 。 


@ 年 经 常 费 : 
年 经 常 费 =3 x 12 
=36.00( 万 元 ) 
@ 年 房产 税 : 
年 房产 税 =226.80 x 12% 
=27.22( 万 元 ) 
@ 年 其 他 税 费 : 
年 其 他 税 费 =226.80 x 6% 
=13.61( 万 元 ) 
图 年 运营 费用 : 


年 运营 费用 =1) +2) +3) 
=36.00+27.22+13.61 


=76.83( 万 元 ) 
(3) 年 净 收 益 。 A 


年 净 收益 = 年 有 效 毛 收入 -年 运 
=226.80-76.83 


=149.97( 
(4) 确定 报酬 率 ; a 确定 报酬 率 为 10%。 
(5) 计算 房地产 价格 :根据 过 去 的 收益 变 未 来 的 净 收 益 基 本 上 每 年 不 变 ， 且 因 收 益 期 限 
为 有 限 年 ， 故 选用 公式 


ry F i 
ge 


149.97 
= 


10% > 


(6) A 根据 计算 结果 ， 并 参考 估 Ji 员 的 经 验 ， 确 定 本 估价 对 象 于 2010 年 5 月 16 日 的 购买 
总 价 为 1413.15 万 元 ， 约 合 每 平方 米 建 筑 面积 2 827.51 元 。 


本 单元 介绍 了 商业 房地产 估价 的 技术 路 线 和 采用 的 主要 方法 。 商业 房地产 其 市 场 价 
值 是 由 它 未 来 可 获得 的 净 收益 来 决定 的 ， 所 以 适宜 采用 收益 法 进行 估价 。 同 时， 在 估价 
方法 选择 的 时 候 , 由 于 收益 类 房地产 相对 而 言 数量 也 较 多 ， 市 场 上 也 有 大 量 的 交易 实例 ， 
可 比 实例 的 资料 较 易 获得 ， 所 以 也 比较 适用 于 市 场 法 估价 .采用 收益 法 估价 时 ， 估 价 过 
程 是 收集 并 验证 与 估价 对 象 未 来 预期 收益 有 关 的 数据 资料 、 预 测 估价 对 象 的 未 来 净 收 
益 、 求 取 报 酬 率 、 选 用 适宜 的 收益 法 公式 计算 收益 价格 。 





一 、 单 项 选择 题 


1. 预计 某 宗 房地产 未 来 第 一 年 的 净 收 益 为 30 万 元 ， 此 后 每 年 的 净 收 益 比 上 一 年 减少 
1.5 万 元 。 要 想 不 亏 本 ， 需 要 在 第 ( 。“) 年 将 该 房地产 转 出 。 
A. 20 B. 21 GA D.23 
2. 某 房地产 使 用 年 限 为 40 年 ， 报 酬 率 为 8% 时 ， 单 价 为 700 元 /m*， 当 使 用 年 限 为 50 
年 ， 报 酬 率 为 7% 时 ， 该 房地产 的 价格 为 (。”) 元 /m?。 
A. 810 B. 709 C.766 D. 790 
3. 某 商业 房地产 预计 明年 净 收益 为 60 万 元 ， 此 后 每 年 净 收 益 比 上 一 年 增加 1%， 若 报 
酬 率 为 5%， 尚 可 使 用 年 限 为 30 年 ， 则 其 现 值 为 ( 2 2 
A. 1032 B. 1500 C.922 XK 
4. 收益 法 的 理论 依据 是 ( 。”)。 


A. 生产 费用 价值 论 Ee 
C. 替代 理论 原理 
5. 报酬 率 的 实质 是 一 种 ( 。 )。 RS 

A. 利息 率 B. 投资 收益 率 


C. 租 售 价格 比率 Dod D. 购买 条 倒数 
6. 收益 法 有 限 年 限 的 守 1, n 为 ( ”) 
A. 耐用 年 限 使 用 权 年 限 ”C 年 限 ”D. 剩余 使 用 年 限 
7.( 。) 是 在 nD 包 徊 次 况 下 可 获得 的 收入 。 
B. 潜在 毛 ” 净 收 入 D. 毛 租金 
年 的 收 ah 000 元 /m?, 乙 房地产 50 年 收益 权利 的 价格 为 
3 100 元 /全 请 在 无 限 年 其 下 ， 房 地 产 收益 权利 的 价格 ( 。 ) 乙 房地产 收益 权利 的 价格 。 
A. 小 于 B. 等 于 CG D. 不 可 比 
9. 假设 某 宗 房地产 的 出 租 年 限 为 50 年 ， 其 每 年 租金 均 为 1 万 元 ， 每 年 年 初 交付 ， 报 
酬 率 不 变 为 10%， 则 该 宗 房地产 的 收益 价格 为 ( 。 ) 万 元 。 





D. 1000 
















A.9.9 B. 10.9 C.20.9 D.50 

10. 以 收益 为 目的 的 出 租房 地 产 ， 从 租赁 收入 中 扣除 的 费用 不 包括 ( 。 )。 
A. 管理 费 B. 保险 费 C. 税金 D. 利润 

二 、 多 项 选择 题 


1. 适 于 选用 收益 法 评估 其 价值 的 房地产 是 (。”)。 
A. 商业 大 厦 B. 写字 楼 C. 旅馆 


D. 酒店 E. 学 校 
2. 常用 的 报酬 率 求 取 的 基本 方法 有 ( 。”)。 
Se A. 市 场 提取 法 B. 无 风险 报酬 率 加 风险 补偿 法 
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商业 房地产 估价 


C. 投资 组 合 技术 D. 报酬 率 排序 插入 法 
E. 经 验 估算 法 
3. 在 评估 房地产 的 总 收益 时 ， 要 考虑 房地产 的 ( 。 )。 
A. 客观 收益 B. 实际 收益 C. 有 形 收 益 
D. 无 形 收益 E. 预期 收益 














4. 有 限 年 且 其 他 因素 不 变 的 公式 可 用 于 (。”)。 
A. 不 同 使 用 期 限 价格 的 换算 B. 不 同 收益 限 价格 的 换算 
C. 比较 不 同期 限 价格 的 高 低 D. 市 场 法 中 土地 使 用 年 限 修正 
E. 报酬 率 的 求 取 
5. 商业 房地产 价格 的 高 低 取决 于 ( 。”)。 
A. 所 处 的 位 置 B. 经 营 管理 的 水 平 
C. 商业 企业 的 品牌 信誉 D. 自身 建设 条 件 的 好 坏 


E. 经 营 者 的 性 质 
6. 出 租 型 房地产 ee et 


A. 维修 费 B. 管理 费 
D. 房地产 税 E. 租赁 代理 费 
7. 下 列 属 于 运营 费用 的 有 ( 。 )。 
A. 建筑 物 折旧 费 于 建筑 物 寿命 期 的 设备 的 折旧 费 
C. 装饰 装修 的 折旧 费 . 土地 摊 提 费 


E. 维修 费 
三 、 判断 是 we 疹 > 
1 所 谓 报 酬 素 ， 如 人 与 价格 的 比率 -XXX 和 
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2. 从 收益 法 了 ee 的 价 [让 革 米 来 净 收 益 的 现 值 之 和 。 C 

3. a 值 的 高 低 与 外 区 可 靠 性 无 关 CC 

4. 佑 ed ee 改过 

A Ne 产 净 收益 时 ， 应 选择 类 似 房地产 的 客观 年 净 收 益 ， 即 便 是 有 租约 限制 ， 也 因 
其 局 信 从 对象 的 实际 收益 ， 故 不 采用 。 ( ) 

6. 甲 房地产 收益 年 限 为 40 年 ， 单 价 为 2 500 元 /m?， 乙 房地产 收益 年 限 为 30 年 ， 单 价 
为 2 410.16 元 /mm， 报 酬 率 均 为 10%， 则 甲乙 两 宗 房地产 价格 相同 。 人 

7. 估价 对 象 的 收益 年 限 为 其 经 济 寿命 年 限 。 6 

四 、 简 答题 

1. 收益 法 的 理论 依据 是 什么 ? 

2. 收益 法 的 适用 对 象 和 条 件 是 什么 ? 

3. 出 租 的 房地产 净 收 益 如 何 求 取 ? 

4. 什么 是 运营 费用 ? 它 与 会 计 上 的 成 本 费用 有 何不 同 ? 


5. 建筑 物 的 经 济 寿命 结束 的 时 间 与 土地 使 用 年 限 届满 的 时 间 不 一 致 时 ， 收 益 期 限 应 如 
何 确定 ? 
6. 什么 是 报酬 率 ? 








五 、 案 例 分 析 
某 旅馆 共有 300 张 床位 ， 平 均 每 张 床位 每 天 向 客人 实 收 50 元 ， 年 平均 空房 率 为 30%， 





平均 每 年 运营 费用 为 14 万 元 。 据 调查 ， 当 地 同 档次 旅馆 一 般 床位 价 为 每 床 每 天 45 元 ,年 
平均 空房 率 为 20%， 正 常 营 业 每 月 总 费用 平均 占 每 月 总 收入 的 30%， 该 类 房地产 的 报酬 率 
为 10%， 该 旅馆 剩余 收益 年 限 为 35 年 ， 请 选用 所 给 资料 测算 该 旅馆 的 收益 价值 。 








综合 实 训 (一 ) 


一 、 实 训 内 容 


6 年 前 ， 甲 提供 一 宗 面积 为 1 000m、 使 用 年 限 为 50 年 的 土地 ， 乙 出 资 为 300 万 元 人 
民 币 ， 合 作 建 设 一 栋 建 筑 面积 为 3 000mz 的 钢筋 混凝土 结构 地 产 。 房 屋 建设 期 为 2 
年 ， 建 成 后 ， 其 中 1000m 建筑 面积 归 甲 所 有 ，2 000m { 鲁 乙 使 用 20 年 ， 期 满 后 
无 偿 归 甲 所 有 。 现 今 ， 忆 有意 将 其 现在 使 用 的 房地产 使 彩 湖 满 后 的 剩余 年 限购 买 下 来 ， 甲 
也 乐意 出 售 。 但 双方 对 价格 把 握 不 准 并 有 争议， 和 :家 房地产 估价 机 构 进行 估价 。 

据 调 查 得 知 ， 现 时 与 该 商业 房地产 相 而 和 地产 每 平方 米 建筑 面积 的 月 租金 平 
均 为 80 元 ， 据 估价 人 员 分 析 预 测 ， 其 未 使 稳定 在 80 元 ， 出 租 率 为 85%， 年 运营 费 
用 约 占 年 租赁 有 效 毛 收入 的 35%， 报 %。 由 于 建筑 物 经 济 寿命 为 60 年 ， 估 价 时 
点 以 后 的 建筑 物 剩余 经 济 寿命 为 FE)， 建 筑 物 的 经 济 寿命 晚 于 土地 使 用 期 限 结束 ， 
收益 期 限 根据 土地 使 用 权 番 确定 。 估 价 时 战队 后 的 土地 使 用 权 剩 余年 限 为 


40-6=34( 年 )。 小 x 


二 、 实 训 要 求 
可 上 过 i 料 ， 人 六 现时 的 收益 价值 。 注 意 估价 方法 的 选择 、 


Wy EF 兆 收 益 的 计算 、 来 潭 收益 现 值 的 计算 、 收 益 期 限 的 确定 。 


综合 实 训 ( 二 ) 






















一 、 实 训 内 容 

1. 估价 项 目 

估价 对 象 为 办 公用 房地产 ， 位 于 Xx 市 X Xx 区 XX 路 XX X 号 XX Xx 大 厦 内 , 该 大 
厦 东 为 XX 路 ， 南 临 XX 路 ， 西 靠 XX 路 ， 北 为 X x 路 :附近 有 XX 大 厦 、X x 广场 、x 
Xx 花园、x x 大学、 银行 、 市 场 及 公共 汽车 站 等 。 佑 价 对 象 所 处 地 段位 于 XX 区 XX 路 中 
央 商 务 区 ， 周 边 写字 楼 林立 ， 交 通 便利 ， 市 政 配套 设施 完善 ， 商 务 办 公 氛 围 较 浓厚 。 根 据 
委托 人 提供 的 《房地产 权证 》 记 载 : 估价 对 象 权 属 人 是 X xX x 有 限 公 司 ， 房 屋 所 有 权 来 源 
为 新 建 、 分 割 ， 房 屋 用 途 为 非 居住 用 房 ， 本 次 评估 计价 总 建筑 面积 为 120 m?; 土地 使 用 权 
性 质 为 国有 土地 使 用 权 ， 土 地 用 途 为 综合 ， 共 用 地 面积 为 3 000 m?; 已 征收 国有 土地 使 用 


















































权 出 让 金 ， 使 用 年 限 50 年 ， 从 2000 年 5 月 16 日 起 ， 城 市 规划 房屋 用 途 为 写字 楼 。 估 价 对 
象 现 作 办 公用 房 ， 正 常 使 用 。 根 据 估价 对 象 《房地产 权证 》 显 示 ， 估 价 对 象 未 设 定 他 项 权 。 
估价 时 点 为 2010 年 5 月 16 日 ， 交 易 类 型 为 公开 市 场 交易 。 

2. 市 场 情况 分 析 

随 着 房地产 市 场 的 迅猛 发 展 ， 近 几 年 XX 市 写字 楼 成 交 均 价 大 幅 上 升 ， 写 字 楼 成 交 均 
价 从 2009 年 2 月 份 的 X X 元 /mm 上升 至 2010 年 2 月份 的 XX 元 /m*。X X 写 字 楼 市 场 的 “ 强 
势 效 应 ” 仍 继续 维持 , 预计 2010 年 xX X 写字 楼 市 场 还 将 继续 保持 强势 发 展 ， 并 成 为 今年 楼 
市 一 大 亮点 。 

2010 年 的 写字 楼 供应 将 集中 在 高 端的 甲 级 写字 楼 为 主 。 而 随 着 近年 X X 市 经 济 的 迅速 
发 展 ， 以 及 中 国 加 入 世贸 、CEPA 的 实施 、9 十 2 经 济 合作 协议 的 建立 ， 外 资 银行 、 保 险 、 
会 计 和 律师 等 公司 将 被 允许 经 营 本 地 业务 ， 而 它们 的 进入 将 会 对 甲 级 写字 楼 产生 很 大 的 需 
求 ， 可 以 预见 ， 未 来 几 年 X xX 市 的 写字 楼 市 场 前 景 看 好 , 将 进入 高 速 发 展 的 阶段 。2010 年 ， 
有 多 个 大 型 的 甲 级 写字 楼 项 目 进入 市 场 ， 如 位 于 X xX 路 的 A 7 B 大 厦 、C 广场 以 及 D 
写字 楼 等 。 这些 写 字 楼 都 以 甲 级 写字 楼 配置 为 卖点 ， We 越 重 视 高 科技 高 智能 化 ， 














































在 规划 设计 配套 上 也 各 有 特色 ， 更 强调 生态 办 公 、 必 等 理念 ， 创 新 元 素 和 细节 设计 
也 越 来 越 受 重视 。 由 于 这 些 写 字 楼 项 目的 起 点 高 ， 宾 加 规 模 十 分 庞大 ， 对 整个 XxX 市 的 写 
字 楼 市 场 素质 有 明显 的 提升 作用 ， Wt 为 主 ， 而 售 价 亦 攀 升 至 近 几 年 少见 
的 高 位 。 


3. 现场 查看 结果 
机 从 对 条 必 在 大 楼 为 一 幢 钢 舰 AN 30 层 ( 另 有 两 层 地 下 室 ) 的 综合 楼 ， 外 墙 面部 
分 为 交 而 玲 坟 、 a Se 位 于 首 层 南 楼 东西 两 侧 各 设 一 趟 消防 梯 、 













-部 货 梯 及 : 部 客 杭 9 层 ， 单 层 客 梯 设 在 东 侧 ， 双 层 
客 梯 设 在 西 全 大 楼 有 中 央 空 调 系统 、 烟 感 喷 淋 消防 设 






备 ; 装修 、 设 A LL 较 好 。 代价 对 4 4 租 ， 签 有 短期 租约 (2 年 以 内 )， 据 估价 人 
员 到 当地 房 解 ， 该 地 区 写 求 量 很 大 ， 估 价 对 象 现 租 金水 平 符合 当地 客观 


租金 标准 .> 中田 查看 ，X x x x 大 厦 出 种 佛 况 良好 ， 年 均 出 租 率 在 90% 左 右 。 

舍 价 对 佐 位 于 x x x x 大 厦 的 第 9 层 ， 内 部 装修 情况 ， 走 亡 地 面 铺 和 面砖、 花 岗 石 
室内 地 面 铺 地 年 ， 内 缮 面 油 乳 胶 漆 天花 面 部 分 员 矿 棉 板 天 花 ， 部 分 员 钻 扣 板 天 花 ， 部 分 
装 木 夹板 门 ， 部 分 落地 玻璃 门 ， 馈 合 金 玻璃 窗 ， 水 电 管线 瞳 数 设 。 

二 、 实 训 要 求 

以 上 述 项 目 为 估价 对 象 ， 根 据 估价 的 需要 ， 以 你 所 在 城市 的 房地产 市 场 为 估价 项 目的 
市 场 环境 ， 运 用 所 学 的 知识 搜集 此 类 房地产 估价 资料 。 学 生 在 解决 间 题 时 注意 采用 “理论 
与 实践 一 体 化 ”的 思维 方式 。 


三 、 具 体 要 求 


以 上 述 资料 为 背景 ， 学 生 组 织 自行 收集 收益 法 估价 所 需 资料 ， 要 求 数据 来 源 可 靠 、 真 
实 、 有 效 ， 同 时 要 注意 估价 对 象 与 你 所 调查 的 项 目的 区 别 ， 合 理 调整 、 修 正 。 

















可 开发 利用 的 房地产 估价 


学 习 目 标 


本 单元 主要 介绍 假设 开发 法 的 基本 






过 用 对 象 和 条 件 、 假 设 开发 法 的 基本 操作 步 
学 生 掌 握 基 本 的 计算 规则 和 方法 


一 人 能力 目标 SNR 知识 要 点 重 
掌握 可 开 这 的 内 涵 和 价格 影响 国 说 人 一 二 
热 悉 该 类 摩 地 训 信 价 可 选用 的 估价 方法 和 技术 路 线 
能 够 根据 可 开发 利用 房地产 的 特点 选择 合适 的 估价 |， ，、 Re 
方法 ， 特 别 是 假设 开发 法 的 运用 mso laos 
金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 区 别 ; 
掌握 现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 区 别 现 全 流量 折 现 法 本 


能 够 合理 使 用 现金 流量 折 现 法 

掌握 假设 开发 法 (现金 流量 折 现 法 ) 的 估价 过 程 ; 
熟悉 收集 相关 资料 的 方法 ; 假设 开发 法 各 项 的 求 取 30% 
能 够 根据 相关 资料 进行 结果 的 计算 














滥 ,。 


某 开 发 商 拟 购 入 200 亩 土地 。 规划 允许 建筑 面积 40 万 m*， 单 位 建筑 面积 的 建造 成 本 为 1 050 元 / mm” 
专业 费用 为 建造 成 本 的 6%， 区 内 设施 配套 费 预 计 为 建造 成 本 的 15%， 管 理 费 用 为 建造 成 本 的 3%， 销 售 
费用 和 税 费 为 销售 收入 的 8%,， 年 折 现 率 为 12%, 开发 商 的 成 本 利润 率 为 30%, 开发 完成 后 即 可 全 部 售 出 
预计 单位 建筑 面积 楼 价 为 3 000 元 /m*。 选用 适当 的 估价 方法 求 开 发 商 能 承受 的 地 价 。( 总 开发 时 间 为 3 年 
建造 成 本 、 专 业 费 用 、 配套 费 和 管理 费 分 3 年 投入 , 第 1 年 投入 30%,， 第 二 年 投入 50%, 第 3 年 投入 20% 
且 在 年 内 均匀 投入 )。 

根据 预期 原理 ， 一 个 房地产 开发 商 面 对 一 个 可 投资 收效 的 开发 项 目 ， 希 望 得 到 社会 上 同类 房地产 开发 
项 目的 一 般 正常 利润 。 而 为 了 得 到 这 个 可 供 开 发 的 项 目 ， 首 先 得 仔细 分 析 这 个 项 目的 自身 及 外 在 条 件 ， 如 
坐落 位 置 ， 面 积 大 小 和 形状 ， 基 础 设施 完备 程度 和 土地 平整 程度 ， 地 质 和 水 文 状况 ， 规 划 允 许 的 用 途 、 建 
筑 高 度 和 容积 率 等 。 根据 该 项 目的 自身 及 外 在 条 件 ， 开 发 商 知道 了 这 个 项 目 在 规划 许可 的 范围 内 最 适宜 做 
何 种 用 途 、 规 模 多 大 、 什 么 档次 。 例如， 是 建 商场 ， 还 是 建 写字 楼 或 住宅 . "在 做 了 这 些 工作 之 后 ， 开 发 商 
要 预测 这 座 建筑 物 假 如 建成 后 连同 土地 一 起 出 售 , 将 会 实现 多 高 的 卖 造 这 座 建筑 物 将 要 花 多 少 
费用 ,包括 投资 ; 此 外 ， 还 包括 在 交易 中 要 缴纳 有 关税 费 及 要 获 蛋 。 确 定 了 这 些 之 后 ， 开 发 商 
才 了 解 应 为 这 个 项 目 支付 的 最 高 价格 是 多 少 。 毫 无 疑问 ， 它 等 来 开发 完成 后 的 价值 ， 减 去 各 种 
开发 成 本 、 费 用 以 及 利息 、 税 费 和 利润 等 之 后 所 利 的 数 枯 。 人 

根据 以 上 分 析 ， 开 发 商 拟 购 入 的 土地 的 市 场 价 设 开发 法 进行 估价 。 那么， 利用 假设 开发 
法 估价 的 具体 做 法 是 什么 ? 该 方法 适用 的 具体 对 


人 下- 
加 本 nanagpuaams 下 
% 


6.1.1 可 开发 利用 估价 的 技术 路 


1 可 Mr 人 
Ms 具有 开发 或 再 开发 潜力 并 且 其 开发 完成 后 的 价值 可 以 采用 市 
场 法 、 收 益 法 等 方法 求 取 的 房地产 ， 具 体 包括 三 类 ， 一 是 可 供 开发 建设 的 土地 (包括 生地 、 
毛 地 、 部 地 ， 奥 型 的 是 房地产 开发 用 地 )， 二 是 在 建 工 程 (包括 房地产 开发 项 目 )， 三 是 可 重 
新 装饰 装修 改造 或 改变 用 途 的 旧 的 房地产 (包括 重新 装饰 装修 、 改 建 、 扩 建 ， 如 果 是 重建 就 
属于 毛 地 的 范畴 )。 

1) 可 供 开发 建设 的 土地 
可 供 开发 建设 的 土地 包括 生地 、 毛 地 和 熟地 ， 典 型 的 是 房地产 开发 用 地 。 其 中 ， 生 地 
是 指 不 具备 城市 基础 设施 的 土地 ， 毛 地 是 指 城市 基础 设施 不 完善 、 地 上 有 房屋 待 拆迁 的 土 
地 ， 熟地 是 指 具备 完善 的 城市 基础 设施 、 土 地 平整 能 直接 进行 建设 的 土地 。 

房地产 开发 用 地 是 指 房地产 开发 商 在 房地产 开发 过 程 中 所 需要 使 用 的 土地 , 具体 而 言 ， 
就 是 对 依法 取得 的 国有 土地 使 用 权 进 行 投资 开发 建设 基础 设施 和 房屋 的 国有 土地 。 房 地 产 
开发 用 地 的 形成 主要 通过 国有 土地 使 用 权 划 拨 、 出 让 、 转 让 、 租 赁 、 地 下 空间 利用 等 方式 。 
(1) 通过 国有 土地 使 用 权 划 拨 取 得 房地产 开发 用 地 。 
有 土地 使 用 权 划 拨 是 指 县 级 以 上 人 民政 府 依法 批准 ， 在 土地 使 用 者 缴纳 补偿 、 安 置 
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理论 与 实务 m= 








等 费用 后 将 该 幅 土 地 交付 其 使 用 ， 或 者 将 土地 使 用 权 无 偿 交 付 给 土地 使 用 者 使 用 的 行为 。 
根据 《中 华人 民 共 和 国土 地 管理 法 》 规 定 ， 经 县 级 以 上 人 民政 府 依法 批准 ， 以 下 建设 用 地 
可 以 以 划拨 方式 取得 : @ 国 家 机 关 用 地 和 军事 用 地 ; 加 城市 基础 设施 用 地 和 公益 事业 用 地 ; 
@ 国 家 重点 扶持 的 能 源 、 交 通 、 水 利 等 基础 设施 用 地 ;@ 法 律 、 行 政法 规 规定 的 其 他 用 地 。 


在 当前 ， 我 国 的 土地 使 用 权 划 拔 有 两 种 方式 : 一 是 土地 使 用 权 附 条 件 划拨 ， 土 地 使 用 者 必须 在 缴 
纳 规定 的 补偿 费 、 安 置 费用 后 方 可 获得 该 幅 土 地 的 使 用 权 ; 二 是 土地 使 用 者 不 需要 缴纳 任何 费用 即 取 
得 土地 使 用 权 。 


(2) 通过 国有 土地 使 用 权 出 让 取得 房地产 开发 用 地 。 

国有 土地 使 用 权 出 让 是 指 县 级 以 上 人 民政 府 和 土地 行政 主管 部 门 依法 把 符合 规划 要 求 
的 国有 土地 有 期 限 有 偿 地 转移 给 土地 使 用 者 ， 土 地 使 用 者 享有 实际 占有 土地 权 、 土 地 使 用 
权 、 土 地 使 用 权 的 转让 权 、 抵 押 权 、 出 租 权 等 活动 。 i 上 地 使 用 权 出 让 和 转 
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条 例 》 规 定 ， 国 有 土地 使 用 权 出 让 过 程 中 ， 出 让 亦 筷 如 让 方 必须 要 签署 土地 使 用 权 
合同 ， 出 让 方 是 代表 国家 行使 权利 的 县 级 以 上 的 土地 行政 主管 部 门 ， 受 让 方 
Ts 中 国境 内 外 的 公司 、 企 业 、 i 然 人 。 


根据 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 i 
我 国 当前 的 国有 土地 使 用 权 出 让 方式 协议 出 让 、 招 标 出 让 、 拍 卖 出 让 和 挂牌 出 让 。 

协议 出 让 是 指 县 级 以 上 人 地 行政 主管 部 门 与 土地 的 申请 使 用 者 就 土地 使 用 
权 的 价格 、 使 用 年 限 、 用 地 各 全 等 问 人 的 国有 土地 使 用 权 出 让 。 由 于 协议 
出 让 不 对 外 公开 化 ， 操作 、 产 生 府 ， 政 府 对 此 有 严格 的 报批 程序 ， 国 土 次 
源 部 于 2002 年 5 eitoa i 使 用 权 规 定 》 中 明确 规定 : 自 2002 年 7 月 1 
日 起 ， 全 国 各 、 旅 游 、 娱乐、 en tn 
es 小 了 可 以 协议 出 让 国 窜 乱 地 使 用 权 范围 ， 自 2003 年 8 月 1 日 起 开始 施行 的 《 协 
议 出 让 国 合用 权 规 定 》 更 是 对 协议 出 让 的 审批 程序 作出 了 详细 而 又 严格 的 规范 。 

招标 出 让 是 指 市 、 县 人 民政 府 土地 行政 主管 部 门 或 者 其 委托 的 中 介 机 构 就 国有 土地 的 使 用 权 发 布 
招标 公告 ， 遵 请 特定 或 者 不 特定 的 公民 ， 法 人 和 其 他 组 织 参 加 国有 土地 使 用 权 投 标 ， 根 据 投 标 结果 确 
定 土地 使 用 者 的 行为 。 

拍卖 出 让 是 指 市 、 县 人 民政 府 土地 行政 主管 部 门 或 者 其 委托 的 中 介 机 构 就 国有 土地 的 使 用 权 发 布 
拍卖 公告 ， 由 竞买 人 在 指定 时 间 、 地 点 进行 公开 竞价 ， 根 据 出 价 结果 确定 土地 使 用 者 的 行为 。 

挂牌 出 让 是 指 市 、 县 人 民政 府 土地 行政 主管 部 门 或 者 其 委托 的 中 介 机 构 就 国有 土地 的 使 用 权 发 布 
挂牌 公告 ， 按 公告 规定 的 期 限 将 拟 出 让 宗 地 的 交易 条 件 在 指定 的 土地 交易 场所 挂牌 公布 ， 接 受 竞买 人 
的 报价 申请 并 更 新 挂牌 价格 ， 根 据 挂 牌 期 限 截止 时 的 出 价 结果 确定 土地 使 用 者 的 行为。 
i 

根据 当前 法 律 、 法 规 及 规章 规定 ， 我 国 商业 、 旅 游 、 娱 乐 和 商品 住宅 等 各 类 经 营 性 用 地 ， 都 必须 
以 招标 ， 拍 卖 或 者 挂牌 方式 出 让 ， 其 他 用 途 的 土地 ， 在 供 地 计划 公布 后 ， 如 果 同 一 宗 地 有 两 个 以 上 意 
向 用 地 者 的 ， 也 应 当 采用 招标 、 拍 卖 或 者 挂牌 方式 出 让 。 





(3) 通过 国有 土地 使 用 权 转 让 取得 房地产 开发 用 地 。 
国有 土地 使 用 权 转 让 是 指 土地 使 用 者 将 土地 使 用 权 再 转移 的 行为 ， 包 括 出 售 、 交 换 和 
赠与 。 同 时 《中 华人 民 共和 国 城镇 国有 土地 使 用 权 出 让 和 转让 暂行 条 例 》 规 定 : 
@ 未 按 土 地 使 用 权 出 让 合同 规定 的 期 限 和 条 件 投资 开发 、 利 用 土地 的 , 土地 使 用 权 不 
@ 土地 使 用 权 转 让 应 当 签订 转让 合同 。 
@ 土地 使 用 权 转 让 时 ， 土 地 使 用 权 出 让 合同 和 登记 文件 中 所 载 明 的 权利 、 义 务 随 
之 转移 。 
图 土地 使 用 者 通过 转让 方式 取得 的 土地 使 用 权 , 其 使 用 年 限 为 土地 使 用 权 出 让 合同 规 
定 的 使 用 年 限 减 去 原 土地 使 用 者 已 使 用 年 限 后 的 剩余 年 限 。 
回 土地 使 用 权 转 让 时 ， 其 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 权 随 之 转让 。 
地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 的 所 有 人 或 者 共有 人 ， on 附着 物 使 用 范围 内 的 









































土地 使 用 权 。 土 地 使 用 者 转让 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 其 使 用 范围 内 的 土地 使 
用 权 随 之 转让 ， 但 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 作为 动 7 ey 





@ 土地 使 用 权 和 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 
土地 使 用 权 和 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 所 有 


当 依 照 规定 办 理 过 户 登记 。 
止 的， 应 当 经 市 、 县 人 民政 府 土 











地 管理 部 门 和 房产 管理 部 门 批准 ， 并 依照 规定 过 户 登 记 。 
土地 使 用 权 转 让 价格 明显 低 于 市 场 从 、 县 人 民政 府 有 优先 购买 权 。 
土地 使 用 权 转 让 nt Re 市 、 县 人 民政 府 可 以 采取 必要 的 措施 。 


第 十 八条 的 规定 办 理 。 
(4) 通过 土 闻 使 用 机 eh 
土地 使 用 权 : a ee A 六 上 建筑 物 、 其 他 附着 


物 租赁 给 承租 人 es 租 :的 行 为 。 同 时 《中 华人 民 共 和 国 城镇 国 
有 - es We 二 如 


和 良和 条 件 投资 开发 、 利用 土地 的 , 土地 使 用 权 不 
得 出 租 。 


@ 土地 使 用 权 出 租 ， 出 租 人 与 承租 人 应 当 签订 租赁 合同 。 

租赁 合同 不 得 违背 国家 法 律 、 法 规 和 土地 使 用 权 出 让 合同 的 规定 。 

图 土地 使 用 权 出 租 后 ， 出 租 人 必须 继续 履行 土地 使 用 权 出 让 合同 。 

图 土地 使 用 权 和 地 上 建筑 物 、 其 他 附着 物 出 租 ， 出 租 人 应 当 依照 规定 办 理 登 记 。 

(5) 通过 对 地 下 空间 利用 取得 房地产 开发 用 地 。 

地 下 空间 是 指 城市 规划 区 ( 含 县 城 ) 内 地 表 以 下 的 空间 ， 包 括 战 时 具备 防护 能 力 的 地 下 
防护 空间 和 战 时 不 具备 防护 能 力 的 地 下 非 防护 空间 。 

地 下 空间 开发 利用 是 指 在 地 表 以 下 ( 含 半 地 下 ) 建 设 建筑 物 或 构筑 物 ， 安 排 城 市 人 民 防 
空 设施 和 城市 生产 、 生 活 、 防 灾 等 项 目 。 同 时 《城市 地 下 空间 开发 利用 管理 规定 》 规 定 : 

Q@ 城市 地 下 空间 的 工程 建设 必须 符合 城市 地 下 空间 规划 ， 服 从 规划 管理 。 

@ 附着 地 面 建筑 进行 地 下 工程 建设 , 应 随地 面 建筑 一 并 向 城市 规划 行政 主管 部 门 申请 
办 理 选 址 意见 书 、 建 设 用 地 规划 许可 证 、 建 设 工程 规划 许可 证 。 


@ 土地 使 用 权 转 让 后 ， a We 同 规定 的 土地 用 途 的 ,依照 本 条 例 
房 
































@ 独立 开发 的 地 下 交通 、 商 业 、 仓 储 、 能 源 、 通 讯 、 管 线 、 人 防 工程 等 设施 ， 应 持 有 
关 批 准 文件 、 技 术 资 料 ， 依 据 《 城 市 规划 法 》 的 有 关 规定 ， 向 城市 规划 行政 主管 部 门 申请 
办 理 选 址 意见 书 、 建 设 用 地 规划 许可 证 、 建 设 工程 规划 许可 证 。 

图 建设 单位 或 者 个 人 在 取得 建设 工程 规划 许可 证 和 其 他 有 关 批 准 文件 后 , 方 可 向 建设 
行政 主管 部 门 申请 办 理 建设 工程 施工 许可 证 。 

@ 地 下 工程 建设 应 符合 国家 有 关 规 定 、 标 准 和 规范 。 

2) 在 建 工程 (包括 房地产 开发 项 目 ) 

(1) 在 建 工程 的 含义 。 

在 建 工程 的 主要 特征 就 是 其 工程 量 尚未 完成 ， 因 而 体现 在 其 建筑 物 实 体形 态 不 完全 ， 
不 具备 有 关 部 门 组 织 进行 竣工 验收 的 条 件 ， 以 及 不 能 马上 实现 其 设计 用 途 等 诸多 特性 。 

对 于 在 建 工程 的 定义 ， 在 理论 界 有 多 种 不 同 的 提 法 。 一 种 定义 是 : 在 建 工程 就 是 正在 
施工 或 虽 已 完工 但 尚未 办 理 移交 验收 的 建设 工程 。 包 括 在 建 的 re 扩建 项 目 、 改 建 












































项 目 以 及 恢复 项 目 等 项 目 工程 。 另外 一 种 说 法 ， 在 建 工程 房 建筑 工程 尚未 完工 或 虽 
然 已 经 完工 ， 但 尚未 交付 使 用 的 建设 项 目 房地产 。 
同时 ， 在 建 工程 ， 其 含义 有 广义 和 狭义 之 分 。 广 湾 
体 工 程 动工 建设 开始 至 建成 后 房地产 主管 机 关 颁 
Sa ei . 


屋 在 建 工程 ， 是 指 房屋 自主 
证 书 止 所 处 的 状态 。 狭 义 上 的 房 
房屋 达到 竣工 验收 条 件 前 所 处 的 状 
:主体 结构 的 建设 过 程 中 的 状态 ， 是 一 种 
“ 程 不 仅 包括 狭义 上 的 房屋 在 建 工 程 在 内 ， 还 
工 验收 条 件 后 、 未 领取 房屋 所 有 权证 书 的 情形 ， 

工程 项 目 。 


意义 上 的 房 地 有 工程 具有 自身 的 特点 。 
a 辟 
(2) 在 建 工 程 的 特 虚 - 


已 完工 但 未 通过 竣工 验收 的 
在 建 工程 met 作为 界定 的 主要 依据 。 作为 地产 的 种 
类 型 ， 在 有 表现 形式 多 种 多 样 ,， 庸 条 以 是 处 于 建设 过 程 中 的 项 目 ， 也 可 以 是 已 停工 
多 年 的 项 目 信 给 建 工程 有 着 与 一 般 房地产 不 同 的 特点 ; 

@O 所 有 权 的 相对 确定 性 。 指 房屋 在 建 工程 在 主管 机 关 正式 颁发 所 有 权证 书 之 前 ,其 所 
有 权 处 于 相对 确定 的 状态 。 

回 合法 性 ,房屋 在 建 工程 ， 必 须 是 经 国家 法 定 机 关 或 有 关 部 门 在 其 职权 范围 内 ,依照 
法 律 规 定 的 程序 进行 审批 后 取得 相关 批文 的 合法 工程 ， 未 经 审批 并 取得 规划 红线 图 、 施 工 
许可 证 等 合法 手续 的 违章 建筑 不 受 法 律 保护 ， 更 不 得 以 抵偿 法 律 文书 确定 的 债务 。 

图 可 变价 性 。 在 建 工程 同时 具备 价值 和 使 用 价值 ， 因 此 可 以 变价 。 在 市 场 上 能 够 变价 
的 、 抵 偿 金钱 债权 的 在 建 工程 ， 可 以 被 执行 法 院 纳入 执行 标的 物 的 范围 ， 列 为 司法 评估 的 
对 象 。 

@ 在 建 工程 房地产 可 比 性 差 .在 建 工程 涵 括 了 从 刚刚 投资 兴建 的 工程 到 已 完成 建设 但 
尚未 交付 使 用 的 工程 ， 各 种 不 同 阶段 的 房地产 特性 均 不 同 ， 这 就 造成 了 在 建 工 程 房地产 之 
间 可 比 性 差 。 

@ 在 建 工 程 形象 进度 与 实际 投资 额 较 难 一 致 . 在 建 工程 实际 投资 额 ， 其 账面 价值 包括 
预付 材料 款 和 预付 设备 款 ， 同 时 也 记录 在 建 工程 中 应 付 材料 款 及 应 付 设备 款 等 ， 因 此 ， 在 

















包括 房屋 和 
是 一 种 在 法 律 上 未 完成 的 状态 
我 们 这 里 所 指 的 “在 生姜 w， 是 


























建 工程 投资 不 能 完全 体现 在 建 工程 的 形象 进度 。 

在 建 工 程 建设 工期 长 短 差别 较 大 。 建 设 工期 长 短 的 差别 ， 直 接 与 建造 期 间 材料 ， 工 
费 价值 变化 、 设 计 变更 等 相 联系 ， 对 评估 价值 标准 的 选择 有 直接 影响 。 

@ 在 建 工程 房地产 种 类 多 。 在 建 工程 房地产 也 涉及 正常 使 用 房地产 中 各 类 房地产 ,如 
不 同 用 途 、 不 同 结构 的 厂房 、 仓 库 、 普 通 住宅 、 高 级 住宅 等 。 
在 建 工程 造价 差异 大 。 同 种 用 途 、 同 种 结构 的 在 建 工程 ， 由 于 其 地 基 的 差异 等 特殊 
原因 ， 造 成 比 正常 情况 房地产 投资 增 大 。 
(3) 在 建 工程 的 分 类 。 
在 实际 的 估价 实务 以 及 科学 研究 中 ， 可 以 将 在 建 工程 按照 不 同方 式 进行 分 类 。 在 建 工 
程 可 根据 标志 性 工程 进度 进行 分 类 ， 也 可 根据 建设 用 途 进 行 分 类 ， 同 时 对 于 同一 阶段 的 在 
建 项 目 ， 由 于 工程 款 支 付 方式 的 不 同 ， 以 及 材料 设备 购置 的 早晚 ， 在 价值 上 也 会 形成 差异 。 

根据 标志 性 工程 进度 进行 分 类 ， 建 筑 工程 的 施工 过 程 分 为 土方 工程 、 基 础 工程 ， 结 构 
工程 、 电 气 设备 安装 工程 、 给 排水 工程 、 内 外 装修 工程 、 室 鳅 攻 钻 等 等 。 由 于 工程 施工 是 
-个 连续 的 过 程 ， 可 以 按照 建设 工程 施工 主要 工作 的 进度 状 为 结构 在 施工 、 结 构 封 
项 及 准备 验收 儿 个 阶段 。 TO 少 


另 一 种 分 类 方式 是 按照 项 目 设计 用 途 进行 划分 宁 迁 设 工程 可 分 为 工业 建筑 、 民 用 建筑 
和 农业 建筑 ， 进 而 又 可 分 为 工业 厂房 、 仓 库 、 
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宅 、 办 公 楼 、 商 业 、 农 场 、 牧 场 等 。 


由 于 不 同类 型 的 建筑 工程 具有 各 Pa 产 流程 和 特性 ， 因 此 对 于 在 建 工 程 价值 的 
特性 的 方法 和 技术 进行 研究 。 


评估 首先 应 确 











3) 重新 装饰 装 
可 重新 装饰 
产 ， 如 果 是 重 


改 旋 或 改变 用 途 的 旧 的 在 她 产 包括 重新 装饰 装修 、 改 建 、 扩 建 的 房 地 
十 毛 地 的 范畴 。 蘑 民 < 
3 


房地产 建设 项 目 按 建设 性 质 划分 ， 可 分 为 : 

(1) 新 建 项 目 ， 是 指 从 无 到 有 ， “平地 起 家 ”， 新 开始 建设 的 项 目 。 有 的 建设 项 目 原 有 基础 很 小 ， 
经 扩大 建设 规模 后 ， 其 新 增加 的 国定 资产 价值 超过 原 有 固定 资产 价值 三 倍 以 上 的 ， 也 算 新 建 项 目 。 

(2) 扩建 项 目 ， 是 指 原 有 企业 、 事 业 单位 、 为 扩大 原 有 产品 生产 能 力 (或 效益 )， 或 增加 新 的 产品 生 
产能 力 ， 而 新 建 主要 车 间或 工程 项 目 。 

(3) 改建 项 目 ， 是 指 原 有 企业 ， 为 提高 生产 效率 ， 增 加 科技 含量 ， 采 用 新 技术 ， 改 进 产品 质量 ， 或 
改变 新 产品 方向 ， 对 原 有 设备 或 工程 进行 改造 的 项 目 。 有 的 企业 为 了 平衡 生产 能 力 ， 增 建 一 些 附属 、 
辅助 车 间或 非 生产 性 工程 ， 也 算 改 建 项 目 - 

(4) 迁 建 项 目 ， 是 指 原 有 企业 、 事 业 单 位 ， 由 于 各 种 原因 经 上 级 批准 搬迁 到 另 地 建设 的 项 目 。 迁 建 
项 目 中 符 全 新建、 扩建、 改建 条 件 的 ， 应 分 别 作为 新 建 、 扩 建 或 改建 项 目 。 迁 建 项 目 不 包 括 留 在 原址 
的 部 分 。 

(5) 恢复 项 目 ， 是 指 企业 、 事 业 单 位 因 自 然 灾害 、 战 争 等 原因 ， 使 原 有 固定 资产 全 部 或 部 分 报废 ， 
以 后 又 投资 按 原 有 规模 重新 恢复 起 来 的 项 目 。 在 恢复 的 同时 进行 扩建 的 ， 应 作为 扩建 项 目 。 

















有 部 分 房地产 由 于 自身 的 原因 或 周围 环境 的 变化 ， 需 要 对 其 进行 重新 装饰 装修 、 改 变 
原 有 用 途 、 改 建 或 扩建 ， 才 能 实现 其 价值 的 最 大 化 。 所 以 ， 这 类 房地产 也 是 可 开发 利用 的 
房地产 的 典型 代表 。 























ans 创 6-1 
部 尔 多 斯 假日 酒 店 升级 皇冠 假日 酒店 室内 装饰 装修 改造 工程 公告 部 分 节选 ) 


编码 : CBL _20100903_5637958 
开标 时 间 : XXXX 年 XX 月 XX 日 
所 属 行业 : 市 政 房地产 建筑 
标 讯 类 别 : 国内 

资金 来 源 : 政府 资金 

投资 金额 ; 2 000 万 元 


所 属地 区 : 内 蒙古 SS 
一 、 工 程 概况 人 
工程 名 称 : 鄂尔多斯 假日 酒店 升级 皇冠 假日 酒店 室 nm 工程 
建筑 面积 : 约 46 000mz. 

装饰 地 点 : 鄂尔多斯 假日 酒店 RS 

资金 来 源 : 政府 投资 从 

二 、 内 容 及 范围 

施工 范围 :该 项 目 施工 图 纸 范 


装修 工程 施工 内 
监理 范围: 施工 阶段 的 “三 入、 网 车 。 一 协调 ”及 安全 
三 ， 标 披 划 分 ( 评 见 文 们 CA 


四 ， Ce 4 
(一 ) 施工 书 质 要 求 : ( 略 ) *- NS 








(二 ) 监 : 要 求 : ( 略 ) 一 

本 工程 对 投 灶 申 请 人 的 资格 审查 采用 资格 后 审 方式 ， 只 有 资格 审查 合格 的 投标 人 才 有 可 能 被 授予 合同 ， 
六 、 报 名 事宜 

七 ,文件 的 获取 


2. 影响 可 开发 利用 房地产 价格 的 因素 

1) 城市 规划 设计 条 件 

城市 规划 设计 条 件 往往 是 不 可 预期 的 ， 即 使 是 已 经 确定 的 城市 规划 设计 条 件 ， 也 会 随 
着 土地 利用 、 城 市 化 进程 、 城 市 功能 改变 而 变化 。 在 对 可 开发 利用 房地产 进行 估价 时 ， 其 
价格 势必 要 受到 城市 规划 设计 条 件 的 影响 。 因 此 ， 估 价 人 员 在 把 握 可 开发 利用 房地产 价格 
时 ， 一定 要 依据 所 推测 的 最 可 能 的 城市 规划 设计 条 件 确定 房地产 的 法 定 开发 利用 前 提 ， 并 
将 该 最 可 能 的 城市 规划 设计 条 件 列 为 估价 的 假设 和 限制 条 件 ， 并 在 估价 报告 中 作 特 别 的 提 
示 ， 说 明 它 对 估价 结果 的 影响 ， 或 估价 结果 对 它 的 依赖 性 。 

2) 开发 利用 方式 

二 可 开发 利用 房地产 的 价格 带 有 预测 性 质 ， 因 为 是 在 可 以 开发 、 重 新 利用 的 基础 上 估算 


























可 开发 利用 的 房地产 估价 





其 现 期 的 价格 ， 所 以 假设 采用 的 开发 利用 方式 从 某 种 程度 上 影响 了 可 开发 利用 房地产 的 价 
值 或 价格 。 开 发 利用 方式 包括 生地 开发 成 毛 地 、 部 地 或 整体 房地产 ， 毛 地 开发 成 熟地 或 
体 房地产 ， 熟地 开发 成 整体 房地产 ， 原 有 建筑 物 的 改建 、 扩 建 、 增 建 ， 原 有 建筑 物 的 重新 
装修 及 改造 等 

3) 社会 经 济 环境 状况 

可 开发 利用 的 房地产 的 价格 很 大 程度 上 取决 于 社会 的 经 济 环境 状况 ， 如 : 房地产 制度 、 
房地产 法 规 、 与 房地产 相关 的 金融 和 税收 政策 、 土 地 供给 出让) 计划、 社会 经 济 发 展 水 平 
等 。 受 这 些 因素 影响 ， 可 开发 利用 房地产 未 来 的 开发 利用 方式 可 能 会 有 所 变化 ， 价 格 会 随 
之 产生 变化 。 

全 自身 条 件 
可 开发 利用 房地产 在 开发 之 前 处 于 何 种 状态 、 有 哪些 优势 ， 目 前 开发 利用 程度 ， 后 续 
开发 建设 和 租 售 的 难度 及 所 投入 的 成 本 费用 ， 这 些 自身 条 件 的 好 坏 也 影响 着 可 开发 利用 房 
地 产 的 价格 。 
3. 可 开发 利用 房地产 估价 的 常用 方法 SN 
和 有 要 其 的 和 和 在 在 人 RN 同 ， 可 恰当 的 选择 市 场 法 、 假 
设 开发 法 、 基 准 地 价 修正 系数 法 等 来 进行 其 1 评估 。 

1) 市 场 法 

市 场 法 是 可 开发 利用 房地产 市 场 交 
例如 ， 当 估价 对 象 为 可 出 让 的 国有 
地 有 可 比 性 的 市 场 交易 实例 。 忆 二 可 记性 ， 表 现在 土地 规划 用 途 的 同一 性 、 土 地 供求 范围 
的 同 地 和 的 风 3 少 生 部 程度 的 所 nen - 臣 相 似 ) 性 、 
上 地 交易 日 期 的 相近 姓 训 基 交易 情况 的 正常 局》 名 印 在 交易 日 期 、 交 易 情况 、 区 位 状 
况 、 实 物 状 况 等 方面 多 pt 调 整 ， 得 出 估价 对 象 堪 答 用 权 价 格 。 

pS 



















































征 跃 ,可 比 实例 较 多 时 普遍 采用 的 一 种 方法 。 


上 用 和 色 ， 评 估 其 出 让 价格 时 ， 先 选取 与 估价 对 象 圭 













2) 假设 开发 次 ~ ~ 

假设 开发 法 # 估 可 开发 利用 房 寻 角 价格 的 党 有 方法 之 一 。 当 估价 对 象 为 可 供 开 
发 建设 的 土地 时 ， 其 方法 运用 的 前 提 条 件 是 估价 对 象 土地 规划 设计 条 件 已 经 规划 主管 部 门 
审批 。 只 有 在 此 情况 下 ， 估 价 对 象 土地 才 有 假定 开发 的 具体 规划 设计 方案 ， 才 能 据 此 规划 
方案 假设 得 到 开发 建设 后 剔 去 建筑 物 部 分 的 剩余 土地 价格 。 

3) 基准 地 价 修正 系数 法 

基准 地 价 修正 系数 法 是 以 该 区 域 或 级 别 的 基准 地 价 为 依据 ， 再 根据 实际 情况 进行 必要 
的 修正 后 估算 土地 价值 的 方法 。 该 方法 的 关键 是 确定 土地 的 基准 地 价 。 基 准 地 价 修正 系数 
法 的 具体 测算 将 在 模块 2 单元 8 中 详细 讲解 。 
于 晶 提示- 

当 估价 对 象 可 以 具体 化 为 新 开发 的 土地 ; 新 建 的 房地产 (此 处 指 房 地 、 建 筑 物 两 种 情况 ); 旧 的 房 地 
产 (此 处 指 房 地 、 建 筑 物 两 种 情况 ) 三 种 情况 时 ， 也 可 以 适当 选用 成 本 法 ， 但 需要 强调 的 是 针对 可 开发 利 
用 的 房地产 ， 成 本 法 是 在 其 他 估价 方法 不 能 够 得 以 实现 的 情况 下 ， 不 得 已 才 采 用 的 ， 毕 竟 土 地 的 成 本 
有 太 多 的 影响 因素 。 





4. 可 开发 利用 房地产 估价 的 技术 路 线 及 难点 处 理 


可 开发 利用 的 房地产 估价 ， 本 单元 主要 介绍 假设 开发 法 ， 原 因 有 两 个 : 其 一 ， 相 对 于 前 述 其 他 可 
选用 的 方法 而 言 ， 假 设 开发 法 对 于 可 开发 利用 的 房地产 具有 普遍 的 适用 性 ; 其 二 ， 除 假设 开发 法 以 外 
的 其 他 适用 方法 将 分 别 在 其 他 单元 中 讲述 ， 本 单元 不 再 累 述 。 

针对 可 开发 利用 房地产 的 不 同 特点 和 状态 ， 通 常 选 择 假设 开发 法 作为 其 中 一 种 方法 进 
行 估价 。 利 用 假设 开发 法 时 ， 可 开发 利用 房地产 的 价格 取决 于 它 完 成 后 的 价格 再 减 去 从 未 
完工 到 完成 所 需 投 入 的 续 建成 本 及 管理 费用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 、 续 建 投资 利润 及 买方 
购买 税 费 。 在 具体 估算 时 ， 先 利用 预期 原理 确定 估价 对 象 开发 完成 后 的 价值 ， 反 算 估价 对 
象 现 在 的 客观 市 场 价值 。 其 操作 步骤 可 简单 地 概括 为 : @ 调 查 待 开发 房地产 的 基本 情况 ， 
回 选择 最 佳 的 开发 利用 方式 ，@@ 估 计 开发 经 营 期 ，@@ 预 测 开发 完成 后 的 房地产 价值 ，@@ 估 
算 开 发 成 本 、 管 理 费 用 、 投 资 利息 、 销 售 税 费 、 开 发 利润 买 待 开 发 房地产 应 负 
担 的 税 费 ，@ 进 行 具体 计算 ， 求 出 可 开发 利用 房地产 的 

利用 假设 开发 法 进行 估价 ， 其 难点 主要 有 两 个 3 

1) 预计 估价 对 象 开发 完成 后 的 价值 或 价 

因为 假设 开发 法 是 根据 估价 对 象 开发 
后 的 市 场 价格 确定 的 合理 与 否 直接 影响 到 估 锥 结果 的 准确 性 。 估 价 对 象 开 》 i 的 价格 
慢 据 各 各 避风 分 别 采 用 市 场 法 、 TO 所 以 ， 上 述 三 种 方法 在 估 


在 沈 里 部 会 有 处 理 办 法 此 方法 的 相关 解说 。 


























格 进行 反 算 ， 所 以 估价 对 象 开发 完成 










考虑 ison, A 方式 : 一 是 传统 方法 ， 通 过 计算 利 
和 


息 的 方式 来 考虑 资 癌 价值; -是 现金 流量 折 现 法 ， 通 过 折 现 的 方式 来 考虑 资金 的 时 
间 价 值 ， 包 括 本 和 开 a 单元 通过 量 ， 认 为 只 要 条 件 允 许 ， 
拆 


A de 开 情 况 ， 估价 结果 与 其 真实 价值 更 贴近 。 


np 

折 现 率 的 确定 对 估价 结果 的 合理 性 有 着 直接 的 影响 。 折 现 率 由 两 部 分 组 成 : 安全 收益 (利率 ) 和 风险 
收益 (利润 率 )， 其 中 安全 收益 部 分 可 以 通过 银行 贷款 利率 来 确定 ， 但 当 金 融 紧 缩 ， 融 资 困难 ， 融 资 成 本 
加 大 时 ， 该 部 分 取 值 应 提高 。 风 险 收益 部 分 则 应 考虑 更 多 因素 ， 如 房地产 市 场 行情 ， 当 房地产 市 场 不 
景气 ， 风 险 加 大 ， 该 部 分 取 值 就 应 提高 ， 这 样 才能 保证 待 开发 房地产 的 价格 也 随 市 场 变动 


假设 开发 法 除了 可 进行 可 开发 利用 房地产 的 价格 评估 以 外 ， 在 房地产 项 目 投资 分 析 测算 中 也 有 比 
较 重要 的 应 用 价值 。 假 设 开发 法 在 可 开发 利用 房地产 的 投资 价值 分 析 测算 中 是 一 种 常用 实用 的 方法 : 

1. 可 开发 利用 房地产 投资 分 析 经 常 应 用 到 假设 开发 法 

可 开发 利用 房地产 就 是 投资 者 要 投资 的 项 目 。 可 开发 利用 房地产 ， 即 具有 开发 和 再 开发 潜力 的 房 
地 产 ， 例 如 可 开发 利用 土地 和 在 建 工 程 、 可 装饰 装修 改造 或 可 改变 用 途 的 旧 房 












可 开发 利用 的 房地产 估价 





2. 在 城市 规划 设计 条 件 不 明确 的 条 件 下 ， 假 设 开发 法 的 运用 

可 开发 利用 房地产 投资 价值 在 城市 规划 设计 条 件 不 明确 的 条 件 下 ， 难 以 采用 假设 开发 法 测算 ， 因 
为 在 该 房地产 的 法 定 开发 利用 前 提 未 确定 的 情况 下 ， 其 价值 也 不 能 确定 。 在 这 种 情况 下 仍然 需要 分 析 
测算 的 话 ， 可 以 根据 所 推测 的 最 可 能 的 城市 规划 设计 条 件 来 测算 ， 但 必须 是 最 可 能 的 城市 规划 设计 条 
件 列 为 测算 分 析 的 假设 和 限制 条 件 ， 并 在 测算 结果 中 作 特别 提示 ， 说 明 它 对 测算 结果 的 影响 ， 或 者 说 
明 测算 结果 对 它 的 依赖 性 。 

对 于 这 种 性 质 的 开发 项 目 ， 若 不 能 应 用 房地产 估价 申 的 市 场 法 和 成 本 法 ， 此 种 情况 下 假设 开发 法 
几乎 是 唯一 可 行 的 方法 。 特 别 是 在 新 区 可 开发 利用 的 房地产 项 目 ， 往 往 在 未 进行 投资 开发 前 或 土地 未 
开发 情况 下 在 没有 大 量 相 类 似 交易 案例 ， 土 地 成 本 难以 用 基准 地 价 法 或 成 本 法 确定 的 情况 下 ， 应 用 假 
设 开发 法 来 确定 土地 价值 或 未 完工 程 价值 可 以 成 为 可 开发 利用 项 目 投资 分 析 中 关键 的 一 环 

也 就 是 说 ， 当 估价 对 象 为 具有 潜在 开发 价值 的 房地产 时 ， 假 设 开发 法 几乎 是 唯一 实用 的 估价 方法 

同时 ， 在 投资 分 析 过 程 中 ， 运 用 假设 开发 法 可 为 房地产 投资 者 提供 下 列 数据 

1. 测算 拟 开发 场地 的 最 高 价格 

如 果 房地产 投资 者 有 兴趣 取得 某 个 开发 场地 ， 他 必须 事先 测算 出 能 鱼 接 受 的 最 高 价格 ， 他 实际 的 
购买 价格 应 低 于 或 等 于 此 价格 ， 否 则 就 不 值得 购买 

2. 测算 开发 项 目的 预期 利润 NN 

在 测算 开发 项 目的 预期 利润 时 ， 是 假定 开发 场地 已 格 购买 ， 即 场地 购置 费 被 看 成 已 
知 。 预 计 可 取得 的 总 收入 扣除 场地 购置 费 、 开 发 成 本 等 后 的 余 值 ， 为 开发 项 目 所 产生 的 利 
润 。 此 利润 如 果 高 于 房地产 投资 者 期 望 的 利润 ， 则 资 项 目 是 可 行 的 ， 否 则 ， 应 推迟 开发 ， 其 


至 取消 。 :RS 
3. 测算 开发 中 可 能 出 现 的 最 高 费用 A 
在 确定 最 高 费用 时 ， 场 地 购置 费 Se ns nn an 

ea Meet nA 在 开发 过 程 中 的 软 个 阶段 得 到 有 效 控制 ， 不 至 于 在 开发 

中 出 现 费用 失控 。 3 


6.1.2 可 开发 利用 价 项 目 概况 SN 
,stg 入 - 


估价 项 有 建 孙 于 xx 市 X X 路 xx 光 号 “xx 城 ”小 区 的 第 6、7、8、9 栋 在 建 工程 。 





线 较 近 ， 与 XX 新 城 、X X 大 市 场 人 月 尺 之 下， 周边 XXX 小 学 、X X 中 学 、 中 医 
附属 医院 等 名 校 、 医 疗 机 构 一 应 俱全 ; 有 18、41、51、82、84、90 等 多 路 公交 纪 
达 附 近 。 建 设 中 的 小 区 设计 方案 较 佳 、 环 境 优越 ， 公 共 服 务 设施 完善 ， 生 活 配套 设施 较为 
齐全 ， 外 围 环 境 很 好 ; 作为 花园 式 高 档 住宅 小 区 ， 地 理 位 置 较为 优越 ， 地 段 极 具 升 值 潜力 。 
小 区 土地 总 面积 56 441.86m2， 合 84.65 亩 ; 规划 拟 建 住宅 21 栋 附 带电 梯 高 层 住宅 楼 ， 
总 建筑 面积 14.33 万 平方 米 ， 其 中 住宅 面积 12.7 万 平方 米 ， 商 业 门 面 0.6 万 平方 米 ， 地 下 
车 库 1.03 万 平方 米 ， 建 筑 密度 <30%、 容 积 率 2.35、 绿 地 率 >40%。 估 价 对 象 所 在 小 区 配 
建 有 中 心 广 场 、 幼 儿 园 、 地 下 车 库 等 配套 设施 ， 以 营造 一 个 完美 的 成 熟 社区 。 现 土地 开发 
程度 已 “五 通 一 平 ”， 因 其 所 处 位 置 优 越 ， 具 有 较 大 的 开发 价值 。 项 目 计 划分 两 期 流动 开 
发 ， 本 次 开发 的 第 二 期 为 第 6、7、8、9 栋 ， 建 筑 面积 18 579.32m?， 小 区 建设 现 已 初 具 规模 。 

“X x 城 ”住宅 小 区 是 由 委托 方 X X 置 业 发 展 有 限 公 司 开发 投资 , 并 以 该 公司 名 义 为 建 


















































设 项 目 第 一 期 工程 办 理 了 所 有 的 工程 报 建 手 续 ， 包 括 : 国有 土地 使 用 证 、 建 设 用 地 规划 许 
可 证 、X X 市 建设 工程 规划 许可 证 、 建 筑 工程 施工 许可 证 、 商 品 房 预 售 许可 证 。 土 地 使 用 
权 性 质 为 出 让 土地 , 使 用 权 年 限 为 从 2009 年 9 月 到 2079 年 9 月 的 70 年 , 现 开发 建设 程度 
符合 转让 条 件 。 
本 项 目 用 地 按 宗 地 位 置 划 分 办 理 了 《国有 土地 使 用 证 》， 土 地 使 用 权 人 为 X X 置业 发 
展 有 限 公 司 。 
根据 委托 方 要 求 及 所 提供 的 资料 ， 确 认 本 次 评估 对 象 第 6、7、8、9 栋 在 建 工 程 ， 建 筑 
总 面积 18 579.32m2， 本 工程 建筑 安装 工程 费 为 每 平方 米 1 100 元 ， 分 两 年 均匀 投入 ， 第 一 
年 投入 40%， 第 二 年 投入 60%， 现 在 建设 工程 已 如 期 进行 了 一 年 ， 折 现 率 为 12%。 
2. 市 场 情况 分 析 
XX 系 XX 省 省 会 ， 是 全 省 政治 中 心 、 文 化 中 心 、 金 融 决策 中 心 ， 中 国内 陆 的 开放 城 
市 。X X 市 总 面积 为 19 823.5 平方 公里 , 市 区 面积 560.33 平 方 公里 , 辖 X X、XX、X XX、 
XX、XX 五 个 区 和 4 个 县 ， 总 人 口 630.70 万 人 ， 每 天 还 jb 上 的 流动 人 员 ， 商 业 
发 达 ， 交 通 便利 ， 伴 随 着 改革 开放 和 经 济 发 展 ，X X 房 已 逐步 成 为 支柱 产业 。 


X x 市 地 处 XX 省 东部 富饶 的 X X 平 原 。 mk 性 湿润 气候 ， 春 温 多 变 ， 夏 秋 
多 晴 ， 严 冬 期 短 ， 嗜 热 期 长 。 年 平均 气温 16.8 TIXC， 


的 降水 量 1 400 毫米 。 清 流 
的 湘江 穿 城 而 过 ， 把 市 区 分 为 东西 两 片 。 东 此 


和 市 ， 西 片 X 山下 是 全 市 高 等 院 校 
集中 地 ， 整 个 市 区 依 山 傍 水 ， 景 色 宜 
X 建 立 相应 机 制 和 措施 在 更 大 区 域 


城市 群 协调 发 展 的 呼声 念 来 愈 高 ， 要 求 
城市 的 带动 作用 , 无 疑 有 着 巨大 的 发 展 空间 。 
随 着 城市 化 建设 步伐 的 加 i 居民 收入 水 平 久 是 高 ， 改 善 居住 环境 和 住房 质量 
人 消 型 长 速度 明显 高 出 其 他 生活 费 


用 的 支出 ，X Xx 市 作坊 和 流 如 j， 近 年 来 市 政府 制定 出 的 一 系列 优 
惠 政策 ， oe 员 在 x x 市 内 购 3 
ER 


LE 房 和 农村 居民 的 流入 ， 从 而 促进 了 房地产 
产 开 发 的 容 I 有 利 因素 使 本 市 房地产 市 场 呈现 出 良好 的 
ee 驳 
3. 现 Sa 


估价 对 象 中 第 6 一 9 栋 住 宅 楼 位 于 小 区 的 中 心 位 置 、 呈 环形 分 布 ， 紧 临 X X 路 ,在 小 区 
中 所 处 位 置 较 佳 。 

该 项 目 于 2009 年 9 月 开始 动工 ， 建 设 期 为 2 年 ， 建 成 时 可 全 部 售 出 。 经 对 施工 现场 勘 
察 ， 工 期 已 如 期 进行 1 年 ， 在 建 工程 形象 进度 见 表 6-1。 目 前 施工 情况 正常 ， 后 续 工 程 正 
在 进行 ， 具 体 施 工 情况 见 表 6-1。 





































表 6-1 估价 项 目 施工 情况 表 

















4. 估价 目的 与 价值 定义 


估价 项 目 委托 人 为 X X 置 业 发 展 有 限 公司 开发 投资 ， 即 项 目的 所 有 权 人 ， 本 次 估价 是 
为 委托 人 确定 该 在 建 工 程 公开 市 场 交 易 情况 下 价格 提供 参考 .估价 时 点 为 2010 年 9 月 1 日 。 


课题 6.2 假设 开发 法 的 估价 过 程 


假设 开发 法 是 将 估价 对 象 房地产 预期 开发 后 的 价值 ， 扣 除 预 期 的 正常 开发 费用 、 销 售 
费用 、 利 息 、 税 金 和 开发 利润 ， 将 剩余 的 部 分 作为 估价 对 象 房地产 价格 的 一 种 估价 方法 。 
运用 此 方法 应 把 握 待 开发 房地产 在 投资 开发 前 后 的 状态 ， 以 及 投资 开发 后 的 房地产 的 经 营 
方式 。 假 设 开发 法 的 理论 依据 是 预期 原理 。 

假设 开发 ee ;。 与 成 本 法 的 主要 区 别 
是 : 成 本 法 中 的 土地 价格 为 已 知 ， ee i 假设 开发 法 中 
开发 完成 后 的 房地产 价格 已 检 先 通 对 观测 得 到 Dy eT :的 价格 。 

:每 
能 


假设 开发 法 在 实质 上 则 类 似 于 地 租 原理 年 的 租金 剩余 ， 而 假设 开发 
法 是 一 次 性 的 价格 剩余 。 假 设 开发 法 舍 价 思 
































E(J. H. VonThunen, 1783~1850) 
所 著 的 tt 就 已 提出 。 杜 能 认为 : “有 一 田庄 ， 庄 
上 全 部 房屋 、 树 木 、 Rs RE -田庄 的 人 ， 守信 人 这 人 光志 田 
庄 建设 完备 之 后 ， 这 块 土地 的 纯 ， 然后 扣除 建造 房屋 等 投资 的 利息 ， 根据 剩余 
之 数 确定 买 价 。” a 


假设 开发 法 的 适用 末 所 述 的 可 也 产 。 


入 法 的 特点 


1. 可 靠 性 基于 对 待 开发 不 动产 的 各 种 假设 。 

2. 以 种 种 假定 或 限制 条 件 为 前 提 。 例如 : 房地产 总 价 、 租 金 和 成 本 数据 在 开发 期 间 不 会 大 变化 ; 
在 开发 期 间 各 项 成 本 是 均匀 或 分 段 均匀 投入 的 等 。 

3. 有 动态 和 静态 两 种 计算 方式 .静态 计算 不 考虑 资金 的 时 间 因素 ,但 是 要 单独 计算 利息 (传统 方法 ); 
动态 计算 则 要 将 所 有 不 同时 点 发 生 的 费用 全 部 贴现 到 价格 发 生 的 时 点 ， 利 息 不 必 单 独 计算 。 


6.2.1 假设 开发 法 的 基本 公式 
1. 假设 开发 法 最 基本 的 公式 
假设 开发 法 最 基本 的 公式 为 : 
待 开 发 房地产 的 价值 三 开发 完成 后 的 房地产 价值 一 开发 成 本 一 管理 费用 一 投资 利息 
销售 费用 一 销售 税 费 一 开发 利润 一 取得 税 费 (6.1) 

















对 于 公式 中 具体 应 减 去 的 项 目 ， 掌 握 的 基本 原则 是 设想 得 到 估价 对 象 后 ， 往 后 至 开发 
完成 还 需要 支出 的 一 切合 理 、 必 要 的 费用 、 税 金 及 应 取得 的 利润 。 所 以 ， 如 果 是 已 经 投入 
的 费用 ， 则 它 就 包含 在 待 开发 房地产 的 价值 内 ， 不 应 作为 扣除 项 。 

估价 对 象 进行 开发 建设 前 后 状况 有 所 不 同 ， 综 合 起 来 可 归纳 为 下 列 几 种 情况 ，@ 估 价 
对 象 为 生地 ， 在 生地 上 进行 房屋 建设 ，@ 舍 价 对 象 为 生地 ， 将 生地 开发 成 熟地 ，@ 估 价 对 
象 为 毛 地 ， 在 毛 地 上 进行 房屋 建设 ，@ 估 价 对 象 为 毛 地 ， 将 毛 地 开发 成 熟地 ，@ 估 价 对 象 
为 熟地 ， 在 熟地 进行 房屋 建设 ，@ 估 价 对 象 为 在 建 工程 ， 将 在 建 工程 续 建成 房屋 ，@@ 估 价 
对 象 为 旧 房 ， 将 旧 房 装修 改造 成 新 房 。 

投资 开发 后 的 房地产 经 营 方式 ， 有 出 售 (包括 预 售 、 建 成 后 出 售 )、 出 租 (包括 预 租 ， 但 
比较 少见 ， 多 为 建成 后 出 租 ) 和 营业 (如 商店 、 旅 馆 、 餐 信 、 游 乐 场 ) 等 

2. 按照 不 同 估价 对 象 所 对 应 的 公式 


根据 估价 对 象 的 实际 状况 ， 上 述 假设 开发 法 最 基本 的 公式 ， 可 具体 细 化 为 以 下 5 
个 公式 。 
1) 求生 地 价值 的 公式 & 
(1) 适用 于 在 生地 上 进行 房屋 建设 的 公式 ， 
生地 价值 二 开发 完成 后 的 房地产 价值 房屋 的 开发 成 本 一 管理 费用 
和 和 一人 仙人 费 一 开发 利润 一 取得 生地 的 税 费 。 (6.2) 
(2) 适用 于 将 生地 开发 成 熟地 的 
生地 价值 = 2 























[一 由 生地 开发 成 如 地 的 开发 成 本 一 管理 费用 
a 利润 一 取得 生地 的 税 费 ” (6.3) 


2) 求 毛 地 价 
(1) 适用 于 地 上 上 进行 房屋 建设 TN 
A 完成 后 的 房地产 你 伪 二 由 毛 地 建成 房屋 的 开发 成 本 一 管理 费用 
投资 利息 一 销售 费用 一 销售 税 费 一 开发 利润 一 取得 毛 地 的 税 费 (6.4) 
(2) 适用 于 将 毛 地 开发 成 熟地 的 公式 ; 
毛 地 价值 = 开发 完成 后 的 熟地 价值 一 由 毛 地 开发 成 熟地 的 开发 成 本 一 管理 费用 
投资 利息 一 销售 费用 一 销售 税 费 一 开发 利润 一 取得 毛 地 的 税 费 。 “(6.5) 
3) 求 熟地 价值 的 公式 
熟地 价值 = 开发 完成 后 的 房地产 价值 一 由 熟地 建成 房屋 的 开发 成 本 一 管理 费用 
投资 利息 一 销售 费用 一 销售 税 费 一 开发 利润 一 取得 熟地 的 税 费 ” (6.6) 
4) 求 在 建 工程 价值 的 公式 
在 建 工 程 价值 = 续 建 完成 后 的 房地产 价值 一 续 建 成 本 一 管理 费用 一 投资 利息 
销售 费用 一 销售 税 费 一 续 建 投资 利润 一 取得 在 建 工程 的 税 费 (6.7) 





























5) 求 旧 房价 值 的 公式 
旧 房 价值 三 装修 改造 完成 后 的 房地产 价值 一 装修 改造 成 本 一 管理 费用 一 投资 利息 
一 销售 费用 一 销售 税 费 一 装修 改造 投资 利润 一 取得 旧 房 的 税 费 (6.8) 
3. 按 开 发 完成 后 的 经 营 方式 细 化 的 公式 
1) 适用 于 开发 完成 后 出 售 的 公式 





V=%,-C (6.9) 


式 中 三 一 一 待 开发 房地产 的 价值 ; 
了 一 一 用 市 场 法 或 长 期 趋势 法 测算 的 开发 完成 后 的 房地产 价值 ; 
C 一 一 应 扣除 项 目 。 
2) 适用 于 开发 完成 后 出 租 、 营 业 的 公式 





V=W-C (6.10) 
式 中 也 一 一 用 收益 法 测算 的 开发 完成 后 的 房地产 价值 。 
提示 
当 房 地 产 开发 完成 后 全 部 销售 时 ， 开 发 完成 后 等 于 售 价 ; 当 房地产 开发 完成 后 出 租 或 
营业 时 ， 则 要 根据 租赁 收益 年 限 、 每 年 净 收益 率 将 收益 转化 为 房地产 的 价格 , 








6.2.2 现金 流量 折 现 法 


1. 现金 流量 折 现 法 
这 晶 绩 用 、 销 售 费用 、 销 售 税 费 、 开 发 


完成 后 的 房 特别 是 大 型 的 房地产 开发 项 目 。 因 此 ， 
运用 假设 开发 深 必须 考虑 资金 的 。 考 虑 资金 的 时 间 价 值 可 有 如 下 两 种 不 同 的 


现金 流量 是 现金 流入 量 与 现金 流出 量 的 统称 ， 又 叫 现 金 流 动 。 它 将 一 个 项 目 (方案 或 企 
业 ) 作 为 一 个 独立 系统 ,反映 项 目 在 计算 期 内 实际 发 生 的 现金 流入 和 现金 流出 活动 情况 及 其 
流动 数量 。 项 目的 现金 流出 量 是 指 在 某 一 时 间 内 发 生 的 能 够 导致 现金 存储 量 减少 的 现金 流 
动 ， 简 称 现金 流出 ; 现金 流入 量 是 指 能 够 导致 现金 存储 量 增加 的 现金 流动 ， 简 称 现金 流入 。 
现金 流入 通常 表示 为 正 现金 流量 ， 现 金 流出 通常 表示 为 负 现金 流量 。 

净 现 金 流量 是 指 某 一 时 点 的 正 现金 流量 与 负 现金 流量 的 代数 和 ， 即 ; 

净 现 金 流量 王 现金 流入 量 一 现金 流出 量 (6.11) 
2. 现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 不 同 


现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 由 于 对 资金 时 间 价值 的 考虑 不 同 ， 所 以 应 用 起 来 存在 诸多 
不 同 之 处 ， 二 者 的 不 同 之 处 见 表 6-2。 








表 6-2 现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 不 同 之 处 


2 a eo 
况 作 出 ， 是 静止 在 估价 时 点 的 金额 金额 


开发 完成 后 的 价值 以 及 后 
续 的 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 
销售 费用 、 销 售 税 费 等 











不 考虑 时 间 上 的 不 同 , 直接 相 加 减 ，| 要 考虑 各 项 收入 、 支 出 发 生 的 时 间 
各 项 收入 、 支 出 发 生 的 时 间 | 但 是 计算 投资 利息 ， 也 不 考虑 预 售 | 不 同 ， 首 先 把 它们 折算 到 同一 时 间 
上 ， 然 后 再 相 加 减 

这 两 项 都 不 单独 列 出 ， 已 包含 在 折 
投资 利息 和 开发 利润 这 两 项 都 单独 列 出 现 过 程 中 。 折 现 率 包 含 安全 收益 ( 利 
率 ) 和 风险 收益 (利润 率 ) 两 个 部 分 


ens 例 6-2 论 


评估 一 宗 房地产 开发 用 地 2010 年 5 月 1 日 的 价值 ， 要 将 的 支出 和 收入 都 折算 到 2010 年 5 
月 1 日 . 如 果 预 测 该 宗 土地 2012 年 5 月 1 日 开发 完成 后 Ms 8 000 万 元 ， 折 现 率 为 12%， 则 
该 宗 房地产 在 2010 年 5 月 1 日 来 看 的 房价 实际 为 多 1， 
【 解 】 该 宗 房地产 在 2010 年 5 月 1 日 实际 的 
8 
( 


Re 
3. 现金 流 晶 折 现 法 的 兴 
现金 流量 折 现 法 由 于 六 Mure 、 成 本 及 续 建 后 的 价值 发 生 时 间 


i 价 时 点 ， 所 以 计算 结 朵 较为 精确 。 


的 不 同 ， 将 其 直接 折 
虽然 存在 表 关 国民 影 响 市 场 数据 的 ?但 在 估价 中 还 是 应 该 采用 现金 流量 折 现 法 。 
a 折 现 法 时 可 采用 BE 


6.2.3 假设 开发 法 操作 步骤 


1. 掌握 待 开发 房地产 基本 状况 

1) 坐落 位 置 

坐落 位 置 的 基本 情况 包括 三 个 部 分 : 

(1) 所 在 城市 在 国内 或 国际 所 处 的 经 济 环境 和 社会 环境 状况 

(2) 所 在 地 区 的 性 质 、 地 位 及 政府 的 政策 和 规划 建设 设想 ; 

(3) 具体 的 坐落 位 置 及 周围 环境 和 交通 便利 程度 。 

2) 待 开发 房地产 的 状态 

包括 土地 面积 大 小 、 形 状 、 地 质 状 态 、 平 整 程度 、 基 础 设施 情况 ， 目 前 开发 程度 、 已 
投入 资金 数量 ， 是 由 人 民法 院 等 强制 拍卖 、 变 卖 给 他 人 开发 建设 ， 还 是 现 所 有 者 自行 开发 
建设 ， 开 发 完成 后 是 否 包含 某 种 费用 的 节约 或 有 额外 的 收入 等 。 

























可 开发 利用 的 房地产 估价 


3) 了 解 政府 的 城市 规划 限制 

包括 规定 的 用 途 、 容 积 率 、 建 筑 覆 盖 率 、 建 筑 高 度 等 情况 。 

4) 掌握 待 开 发 房地产 的 权利 状况 

包括 土地 使 用 权 的 性 质 、 使 用 年 限 、 能 和 否 续 期 及 抵押 、 转 让 土地 的 有 关 规 定 ， 目 前 房 
地 产权 属 状况 等 。 


2. 选择 最 佳 开 发 利用 方式 


选择 最 佳 的 开发 利用 方式 , 要 在 合法 的 基础 上 , 根据 最 有 效 使 用 和 最 合理 开发 的 原则 ， 
在 政府 规划 限制 的 许可 范围 内 ， 选 择 待 开发 房地产 的 最 佳 开发 模式 和 方案 。 包 括 对 建筑 物 
用 途 、 建 筑 容 积 率 、 建 筑 履 盖 率 、 建 筑 式样 等 的 确定 ， 同 时 还 要 尽 可 能 地 使 开发 者 获得 最 














3. 确定 开发 经 营 期 

开发 经 营 期 的 起 点 是 (假设 ) 取 得 估价 对 象 待 开发 房 地 ， 即 估价 时 点 ， 终 点 是 
预计 未 来 开发 完成 后 的 房地产 经 营 结束 的 日 期 。 nd ee 
开发 期 也 可 称 为 开发 建设 期 、 建设 期， | am 终点 是 预计 






















后 的 房地产 的 经 营 使 用 方式 ， 考 ， 下 同 )、 出 租 、 营 业 。 因 此 ， 经 营 期 
可 以 具体 化 为 销售 期 ( 针 对 销售 这 种 营 期 针对 出 租 、 营 业 )。 


确定 开发 经 营 期 的 目的 ， 开发 成 本 、 管 由 用 、 销售 费用 、 销 售 税 费 等 发 
J 久 各 项 收入 和 支出 的 折 现 或 计 
算 投 资 利息 等 


生 的 时 间 和 数额 ， 7 月 

Se 市 2 即 根据 同一 地 区 、 相 同类 型 、 同 
等 规模 的 类 似 有 的 正常 开发 Mt. 在 具体 测算 过 程 中 ， 一 般 将 开发 经 
营 期 分 成 3 可 吧 营 期 来 分 别 估算 ,生得 将 估算 结果 加 总 。 开 发 期 根据 市 场 同 类 型 、 
同等 规模 ” 癌 等 施工 要 求 的 房地产 开发 过 程 来 估算 ， 经 营 期 则 根据 未 来 房地产 市 场景 气 状 
况 作出 估计 。 

4. 预测 开发 完成 后 的 房地产 价值 (或 价格 ) 


开发 完成 后 的 房地产 价值 ， 是 指 开发 完成 时 的 房地产 状况 下 的 市 场 价值 。 开 发 完成 后 
的 房地产 价值 对 应 的 时 间 不 一 定 是 开发 完成 之 时 ， 可 能 存在 预 售 或 延迟 租 售 的 情况 。 开 发 
完成 后 的 房地产 适宜 销售 的 ， 通 常 是 预测 它 在 开发 完成 之 时 的 房地产 市 场 状况 下 的 价值 ; 
房地产 市 场 状况 较 好 适宜 预 售 的 ， 则 需 预测 它 在 预 售 时 房地产 市 场 状况 下 的 价值 ， 当 房 地 
产 市 场 状况 不 好 时 ， 则 是 预测 它 在 延迟 租 售 时 的 房地产 市 场 状 况 下 的 价值 。 

推测 未 来 开发 完成 后 的 房地产 价值 通常 采用 市 场 法 和 长 期 趋势 法 (将 在 模块 2 单元 7 中 
详细 讲解 ) 相 结合 的 方法 。 即 根据 各 类 用 途 和 性 质 的 房地产 过 去 和 现在 的 价格 以 及 其 未 来 可 
能 的 发 展 变化 趋势 来 预测 待 开 发 房地产 开发 完成 后 的 价值 。 比 较 的 项 目 通常 是 采用 单价 而 
非 总 价 。 


待 开发 房地产 开发 完成 (竣工 ) 的 日 期 
经 营 期 是 未 来 房地产 建设 到 一 定 程度 进 和 2 根据 未 来 开发 完成 
和 a 售 




















6-3 
某 写字 楼 正在 建设 中 ， 预 计 未 来 建成 后 将 出 租 。 根据 当前 市 场 租 金水 平 ， 月 租金 为 每 平方 米 使 用 面积 
500 元 ， 出 租 率 为 85% ， 运 营 党 用 占 租金 的 35% ， 报 酬 率 为 12% ， 可 供出 租 的 使 用 面积 为 4 600 中， 运 
营 期 为 48 年 ， 则 该 写字 楼 开发 完成 后 的 价值 是 多 少 ? 
【 解 】 该 写字 楼 开发 完成 后 的 总 价值 可 估计 为 
S00x85%x(1—35%)x12x4600 
12% (1+12%) 


x 一 一 一 不 ]=12 652.34( 万 元 ) 





5. 估算 取得 待 开发 房地产 的 税 费 

使 用 假设 开发 法 时 ， 除 了 预测 建成 后 的 租 售 价格 外 ， 还 需 预测 后 续 必要 支出 ， 其 中 取 
得 待 开发 房地产 的 税 费 是 首先 要 估算 的 。 取 得 税 费 是 假定 在 时 点 购置 待 开 发 房地产 时 
由 购置 者 (买方 ) 缴 纳 的 有 关税 费 ， 包 括 契 税 、 印 花 税 、 交 易手 。 该 项 税 费 通常 是 根 
据 税法 及 中 央 和 地 方 政府 有 关 规 定 ， 按 照 待 开发 房地产 一 定 比 例 来 测算 。 


6. 预测 后 续 开 发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费用 、 
后 续 开发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费用 、 也 都 属于 后 续 必 要 支出 的 组 成 部 分 。 


由 实际 估价 中 测算 后 续 开发 成 本 ， 管 理 费 
用 、 销 售 费用 、 销 售 税 费时 ， 可 根据 房地产 价格 构成 情况 来 分 项 测算 ， 测 算 的 方法 
也 与 成 本 法 中 的 相同 ， 和 须 测 |。 


例如 ， 开 发 成 本 、 管 te 即 通过 当地 同类 房 地 
葵 好 费用 大 致 为 如 果 预计 建筑 材料 价格 、 建 筑 


产 开发 项 目 当前 的 开发 成 
绞 基 受 化 ， ER 了 料 价格 、 建 筑 人 工 费 等 的 变化 对 开 

















人 工 费 等 在 未 来 可 和 
发 成 本 和 管理 费用 的 影响 。 
后 续 的 地 发 性 术 、 管 理 费 用 、 站 的 mb， 还 要 与 开发 完成 后 的 房 地 
局 相 贡生 开 有 局 产 开发 后 的 结果 不 同 ， 其 发 生 的 后 续 开发 成 本 、 管 理 
费用 、 销 售 费 用 、 销 售 税 费 也 不 同 。 
于 
开发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费 用 、 销 售 税 费 ， 测 算 的 方法 也 与 成 本 法 中 的 相同 ， 所 不 同 的 是 四 它 
们 本 质 上 应 是 预测 的 未 来 发 生 时 的 值 ， 而 不 是 估价 时 点 时 的 值 ; 回 它们 是 在 取得 待 开发 房地产 之 后 到 
把 待 开发 房地产 开发 完成 后 的 必要 支出 ， 而 不 包括 取得 竺 开发 房地产 之 前 所 发 生 的 支出 及 应 得 的 利润 。 





房地产 交易 过 程 中 可 能 涉及 的 税 费 


房地产 交易 过 程 中 可 能 涉及 的 税 费 主 要 有 以 下 几 种 。 
(1) 房地产 契税 : 是 指 由 于 土地 使 用 权 出 让 、 转 让 、 房 屋 买卖 、 交 换 或 赠与 等 发 生 房 地 产权 属 转移 
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时 向 产权 承受 人 征收 的 一 种 税 。 

(2) 营业 税 : 指 对 销售 房地产 的 单位 和 个 人 ， 就 其 营业 额 按 率 计 征 的 一 种 税 . 

(3) 房产 税 : 是 以 房屋 为 征 税 对 象 、 按 照 房屋 的 原 值 或 房产 租金 向 产权 所 有 人 征收 的 一 种 税 。 

(4) 营业 税 附加 : 是 指 对 交纳 营业 税 的 单位 和 个 人 ， 就 其 实 缴 的 营业 税 为 计 税 依据 而 征收 的 城镇 维 
护 建设 税 与 教育 费 附 加 。 

(5) 印花 税 : 指 对 在 经 济 活动 中 或 经 济 交 往 中 书 立 的 或 领受 的 房地产 凭证 征收 的 一 种 税 . 

(6) 个 人 所 得 税 : 指 个 人 将 拥有 合法 产权 的 房屋 转让 、 出 租 或 其 他 活动 并 取得 收入 ， 就 其 所 得 计算 
征收 的 一 种 税 。 

(7) 纳税 保证 金 ; 指 按照 有 关 规 定 ， 个 人 将 拥有 合法 产权 的 住房 转让 时 ， 就 其 应 纳税 所 得 ， 按 照 个 
人 所 得 税 税率 计算 的 个 人 所 得 税 纳税 保证 金 。 

(8) 房地产 交易 手续 费 : 是 指 由 政府 依法 设立 的 ， 由 房地产 主管 部 门 设立 的 房地产 交易 机 构 为 房屋 
权利 人 办 理 交 易 过 户 等 手续 所 收取 的 费用 。 

(9) 房屋 权 属 登记 费 : 即 房屋 所 有 权 登 记 费 ， 是 指 县 级 以 上 地 方 人 民 een eb 
部 门 依法 对 房屋 所 有 权 进行 登记 ， 并 核发 房屋 所 有 权证 书 时 ， “os 收取 的 登记 费 ， 不 包括 
房产 测绘 机 构 收 取 的 房产 测绘 (或 勘 丈 ) 费 用 。 

(10) 土地 收益 金 (土地 增值 费 ) : 土地 使 用 者 将 其 所 使 用 后 五 权 转 让 ( 含 连 同 地 面 建 筑 物 一 同 
转让 ) 给 第 三 者 时 ， 就 其 转让 土地 交易 额 按 规定 比例 向 的 价款 ， 或 土地 使 用 者 将 其 所 使 用 
的 土地 使 用 权 出 租 ( 含 连 同 地 面 建筑 物 一 同 出 租 ) 给 - ， 就 其 所 获得 的 租金 收入 按 规定 比例 向 
财政 部 门 缴纳 的 价款 ， 


(11) 土地 出 让 金 ; 各 级 政府 土地 管理 i nn at 按 规定 向 受 让 人 收取 
的 土地 出 让 的 全 部 价款 ( 指 土地 出 让 的 be 土地 使 用 者 需要 续 期 而 向 土地 管理 
部 门 缴纳 的 续 期 土地 出 让 价款 ， 或 厌 表 划拨 获得 土地 将 土地 使 用 权 有 偿 
转让 、 出 租 、 抵 押 、 We 定 补 交 的 土地 

snes ete ri 地 ee. 
以 转让 所 取得 的 收入 收入 、 实 物 收入 和 计 税 依据 向 国家 缴纳 的 一 种 税 ， 不 包括 以 
继承 、 赠 与 方式 Sa 

Wd pe nm : 工矿 区 范围 内 使 用 土地 的 单位 和 个 人 ， 以 实际 占 
nt nn 的 税务 机 关 征 收 的 一 种 税 。 


(14) ~ 占用 税 : 是 指 由 占用 耕地 建 房 或 者 从 事 其 他 非 农业 建设 的 单位 和 个 人 向 国家 缴纳 的 一 种 
税 。 耕 地 包括 国家 所 有 和 集体 所 有 的 耕地 ， 占 用 鱼 塘 及 其 他 农用 土地 建 房 或 从 事 其 他 非 农 业 建设 ， 也 
视 同 占用 耕地 。 

(15) 土地 开发 党 : 每 公顷 居住 区 用 地 开发 所 需 的 前 期 工程 的 测算 投资 ， 包 括 征地 、 拆 迁 、 各 种 补 
偿 、 平 整 土地 ， 教 设 外 部 市 政 管线 设施 和 道路 工程 等 各 项 党 用 - 

(16) 住宅 单位 综合 造价 ; 每 平方 米 住宅 建筑 面积 所 需 的 工程 建设 的 测算 综合 投资 ， 应 包括 土地 开 
发 党 用 和 居住 区 用 地 内 的 建筑 、 道 路 、 市 政 管线 、 绿 化 等 各 项 工程 建设 投资 及 必要 的 管理 费用 (元 /m?)。 


7. 确定 折 现 率 


折 现 率 的 用 途 是 将 开发 过 程 中 不 同时 点 发 生 的 费用 和 价值 折算 到 估价 时 点 。 其 
报酬 率 ， 是 同一 市 场 上 类 似 房地产 开发 项 目 所 要 求 的 平均 报酬 率 ， 它 体现 了 资 多 的 利率 和 
开发 利润 率 两 部 分 。 
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理论 与 实务 m= 


折 现 率 是 指 将 未 来 有 限期 预期 收益 折算 成 现 值 的 比率 。 

折 现 率 不 是 利率 ， 也 不 是 贴现 率 ， 而 是 收益 率 。 折 现 率 、 贴 现 率 的 确定 通常 和 当时 的 利率 水 平 是 
有 紧密 联系 的 。 

之 所 以 说 折 现 率 不 是 利率 ， 是 因为 : 

(1) 利率 是 资金 的 报酬 ， 折 现 率 是 管理 的 报酬 。 利 率 只 表示 资产 (资金 ) 本 身 的 获 利 能 力 ， 而 与 使 用 
条 件 、 占 用 者 和 使 用 途径 没有 直接 联系 ， 折 现 率 则 与 资产 以 及 所 有 者 使 用 效果 相关 。 

(2) 如 果 将 折 现 率 等 同 于 利率 ， 则 将 问题 过 于 简单 化 、 片 面 化 了 。 

之 所 以 说 折 现 率 不 是 贴现 率 ， 是 因为 : 

(1) 两 者 计算 过 程 有 所 不 同 。 折 现 率 是 外 加 率 ， 是 到 期 后 支付 利息 的 比率 ; 而 贴现 率 是 内 扣 率 ， 是 
预先 扣除 贴现 息 后 的 比率 。 

(2) 贴现 率 主 要 用 于 票据 承 欧 贴现 之 中 ; 而 折 现 率 则 广泛 应 用 于 企业 财务 管理 的 各 个 方面 ， 如 筹资 
决策 、 投 资 决策 及 收益 分 配 等 。 从 

要 搞 清楚 折 现 率 的 内 涵 ， 就 必须 先 从 折 现 开始 分 析 。 折 现 : 
收益 或 利益 低 于 现在 同样 的 收益 或 利益 ， 并 且 随 着 收益 时 间 
同时 ， 折 现 作为 一 个 算术 过 程 ， 是 把 一 个 特定 比率 应 用 的 现金 流 ， 从 而 得 出 当前 的 价值 ， 
从 企业 估价 的 角度 来 讲 ， 折 现 率 是 企业 各 类 收益 索 求 报酬 率 的 加 权 平 均 数 ， 也 就 是 加 权 
平均 资本 成 本 ; 从 折 现 率 本 身 来 说 ， 它 是 一 种 收益 率 ， 说 明 资 产 取得 该 项 收益 的 收益 率 
水 平 。 投 资 者 对 投资 收益 的 期 望 、 对 投资 都 将 综合 地 反映 在 折 现 率 的 确定 上 。 同样 的 ， 
现金 流量 会 由 于 折 现 率 的 高 低 不 同 而 人 出 现 巨大 差异 。 


8. ao no 
根据 以 上 数据 和 情况 N 式 进行 具体 计算 。 在 计算 过 程 中 


需 注意 ， 各 项 成 本 、 es 建成 价 人 折算 (传统 方法 除外 )， 必 须 准确 判断 
开发 经 营 期 ， ee Me 和 数字。 


dd. 


某 房 地 产 为 一 块 七 通 一 平 的 待 建筑 空地 ， 土 地 总 面积 为 1 100m2， 该 地 块 的 最 佳 开 发 利用 方式 为 写字 
楼 ,容积 率 为 3.5， 履 盖 率 50%， 土地 使 用 权 年 限 为 40 年 ,从 2010 年 10 月 起 计 , 该 写字 楼 建成 后 拟 出 租 ， 
经 市 场 调查 初步 确定 出 租 写字 楼 的 每 月 净 收 益 为 120 元 /m*， 可 出 租 面积 为 建筑 面积 的 70%， 正 常 出 租 率 
为 70%。 预 计 取得 土地 后 建造 该 写字 楼 的 建设 期 为 两 年 半 ， 第 一 年 均匀 投入 50% 的 建筑 费 与 专业 费 ， 第 2 
年 均匀 投入 35% 的 建筑 费 与 专业 费 ， 其 余 的 建筑 费 与 专业 费 在 第 三 年 的 前 半年 均匀 投入 。 根据 建筑 市 场 行 
情 估计 建筑 费 为 2200 元 /m?， 专 业 费 为 建筑 费 的 6%; 销售 费用 和 税 费 分 别 按 楼 价 的 3%、6% 计 ; 购买 圭 
地 相关 税 费 为 地 价 的 3%， 年 折 现 率 为 4%， 年 综合 报酬 率 为 9%6。 预 计 该 写字 楼 竣工 半年 后 可 租 出 。 

根据 上 述 资料 试用 现金 流量 折 现 法 评估 该 待 建 土地 2010 年 10 月 出 售 时 的 市 场 价格 。 

【 解 】 根 据 题 意 ， 采 用 现金 流量 折 现 法 计算 如 下 : 

(1) 设 待 建 土 地 的 价格 为 族 

(2) 开发 后 的 总 价值 : 

120x12x 70%x70%x1100x3.5 1 四 
9% Me rm 0 


间 优 先 的 概念 ， 认 为 将 来 的 
迟 的 程度 而 有 系统 地 降低 价值 ， 



















可 开发 利用 的 房地产 估价 


(3) 建筑 费 与 专业 费 : 


o， 0 
50% 35% | 4 卫 加 778.90( 万 元 ) 


2 200x1100x3.5x(1+6% 
9 [ia (1+14%)" (1+14%) 





(4) 销售 费用 和 税 费 : 
1953.33x(3%+6%) =175.80( 万 元 ) 
(5) 购 地 税 费 : 
0.03 矿 


(6) 地 价 : 
V=1953.33—778.90—175.80—0.03V 
矿 =969.54( 万 元 ) 


Vans 例 6-5 


某 在 建 工程 开工 于 2010 年 3 月 1 日 ， 用 地 总 面积 2 0001 和 率 为 5.1， 用 途 为 公寓 。 土 地 使 
用 年 限 为 50 年 ， 从 2010 年 3 月 1 日 计 起 。 土地 取得 费 We 000 元 /m* 该 公寓 正常 建设 期 为 2 











年 ， 建 设 费 用 为 2 500 元 /mz， 至 2010 年 9 月 1 日 已 已 投入 建设 费用 45%。 估 计 该 公寓 可 
【 解 】 根 据 题 意 ， 采 用 现金 ; 2 下 : , 沁 
@ 总 建筑 面积 : 


按期 建成 ， 建 成 后 即 可 出 租 。 a Im?， 可 出 租 率 为 65%， 正 常 出 租 率 为 80%， 出 
(1) 设 该 在 建 工程 的 正常 购 : 
2000 x 5.1= 1 二 本 
@ 续 建 完 成 价 人 
NS 00womirs0R jE 9 1 








和 期 间 运 营 费 用 率 为 30%。 又 知 当地 购买 sR 纳 的 税 费 为 购买 价格 的 59%。 报 酬 率 为 8%， 折 现 
率 为 14%。 试 利用 上 述 资料 采用 现金 流 该 在 建 工 程 于 2010 年 9 月 1 日 的 正常 购买 价格 。 
如 
(2) 计算 该 在 建 工程 续 奸 
8% -让 “14%)S 


=3569.34( 万 元 ) 


(3) 续 建 总 党 用 : 
2 500x10 200x 55% 


27123(5 元 ) 


(4) 购买 该 在 建 工程 的 税 费 总 额 : 0.05V 
(5) 该 在 建 工 程 的 正常 购买 总 价 : 





V =6569.34-1271.23-0.05V 
太 =2188.68( 万 元 ) 


单价 :P=2 145.75 元 /nm 


6.2.4 假设 开发 法 对 估价 项 目 价格 的 测算 
根据 估价 项 目的 具体 情况 ， 采 用 现金 流量 折 现 法 对 估价 项 目的 价格 进行 测算 。 





195 / 








1. 采用 市 场 法 ， 估 算 估价 项 目 开 发 完成 后 的 房地产 价格 

市 场 法 是 首先 调查 了 解 与 估价 项 目 相关 的 市 场 背景 、 经 济 环境 状况 、 同 类 房地产 交易 
资料 ， 再 结合 估价 人 员 查 看 现场 所 获得 的 相关 可 比 实例 资料 ， 进 行 交 易 情况 、 市 场 状况 、 
房地产 状况 (包括 区 域 因 素 和 个 别 因 素 ) 修 正 、 调 整 ， 加 权 取 值 ， 求 出 估价 对 象 开发 完成 后 
的 比 准 价 格 。 

(1) 可 比 实例 的 选择 : 参照 X X 市 同一 供需 圈 内 、 同 质 楼 盘 的 近期 市 场 销售 价格 比较 
进行 选择 。 根 据 估 价 对 象 的 特点 ， 从 交易 实例 中 选择 3 个 估价 时 点 近期 正常 交易 的 实例 作 
为 可 比 实例 。 

@ 案例 A: 金色 家 园 。 

位 于 XXX 十字路 口 东北 角 ， 南 北 主干 道 X X 路 与 XX 路 门 前 交汇 ， 总 占 地 面积 
33 800.5 mm， 框 架 结构 ， 起 价 ，2 800 元 /mm， 均 价 ; 3 578 元 /mm 。 























图 案例 C: 景泰 华 园 
位 于 XX 路 XX 号 ， 总 占 地 面积 2.1 万 m2，， 人 5.8 万 m， 容 积 率 2.8， 绿 化 
率 40% 以 上 ， 框 架 结 构 。 起 价 ，2 760 元 /m， 1 元 /m2?。 三 个 可 比 实例 基本 情况 


详 见 表 6-3。 
所 yp 


物业 名 称 。 | 金色 容 转 入 下。 明星 花园 。 局 xs 是 泰 华 园 


小 区 ,信人 7 
cd 
中 


@ 案例 B: 明星 花园 
XX 区 ，XX 十 字 路 口 西 南 角 ， 框 架 结 构 。 起 价 : Re 均 价 ，3 139 元 / m?。 









有 | i% | 

(2) 对 可 比 实例 进行 交易 情况 修正 。 

可 比 实例 A、B、C 均 为 房地产 市 场 正常 交易 价格 ， 故 不 做 修正 。 

(3) 对 可 比 实例 进行 市 场 状况 调整 。 

可 比 实例 A、B、C 均 为 近期 市 场 交易 价格 或 销售 价格 ， 故 不 做 调整 。 

(4) 对 可 比 实例 进行 房地产 状况 调整 。 

房地产 状况 包括 区 域 因素 和 个 别 因素 两 个 方面 ， 在 模块 2 单元 4 中 采用 综述 的 方法 ， 
这 里 根据 可 比 实例 的 具体 情况 ， 房 地 产 状况 调整 分 为 区 域 因素 调整 和 个 别 因素 调整 两 个 方 
面 进行 。 

中 区 域 因素 调整 。 
区 域 因素 调整 是 指 估 价 对 象 地 块 所 在 区 域 的 社会 、 政 治 、 经 济 、 自 然 等 综合 产生 的 效 
应 对 待 估价 案例 的 影响 因素 ， 具 体 区 域 因素 调整 系数 确定 见 表 6-4。 



































表 6-4 可 比 实例 区 域 因 素 概况 表 













































可 比 实例 A 可 比 实例 B 可 比 实例 C 

15 15 15 15 
区 环境 16 16 15 | 15 
况 15 15 15 | 15 
芭 况 11 11 11 | 10 
因 距 商 距离 15 15 | 15 
田 施 距离 10 10 | 10 
素 设施 状况 | 10 
规划 限制 | 10 

小 计 





@ 个 别 因素 调整 
个 别 因素 是 指 房 地 
施 不 齐 等 因素 ， 个 别 因素 调 






现 的 个 别 特性 ， 二 暂 未 作 装修 、 附 属 设 


乾 系 数 确定 见 表 6-5。 区 
履 系 数 确定 见 表 6-5。 不 
表 6-5 个 别 因素 比较 守 

| 可 比 实例 | 可 比 实例 A 可比 实 例 B | 可 比 实例 C | 估价 对 旬 
结构 关 | shN5 | 5 | 5 
| = 要 Ri | i | i 
a mS | 0 | um | wv 
因 Dw | xl 5 | 5 
素 ke | vo ss | 5 
ET EE 1 
[en 一 15 
EN 2 Lo | 


100 





5) A / 六 
对 可 比 疾 例 进行 交易 情况 修正 、 市 场 状况 调整 、 房 地 产 状况 调整 之 后 ， 利 用 直接 比较 





修正 公式 (具体 公式 及 计算 方法 5 2 单元 4 市 场 法 )， 可 以 先 确定 单个 可 比 实例 的 比 准 
价格 ， 然 后 利用 简单 算术 平均 数 确定 最 终 比 准 价格 。 单 个 可 比 实例 修正 、 调 整 的 综合 求 取 
见 表 6-6。 


表 6-6 单个 可 比 实例 修正 、 调 整 的 综合 求 取 表 











估价 对 象 
























物业 名 称 金色 家 园 明星 花园 2 xx 城 
可 比 实例 价格 。 ”| 3 578 元 /mm 3 139 元 /mm | 待 估 
交易 | oomo 100/100 100l0 | 100/100 
市 场 状况 调整 。 | 100/100 100/100 1001100 | 100100 
区 域 因素 调整 。 | 100/102 100/102 1001101 | 100/00 
个 别 | 100104 100/102 100101 | 10000 











单个 比 准 价格 





3.373 3017 3040 








比 准 价格 ==( 可 比 实 A 单价 十 可 比 实例 B 单价 十 可 比 实例 C 单价 ) 二 3 
二 (3 373 十 3 017 十 3 040) 二 3 
二 3 143( 元 /m”) 
计算 得 比 准 价格 为 3 143 元 /m*， 假 设 估价 对 象 在 预定 日 期 全 部 开发 完成 (建筑 面积 
18 579.32m2)， 则 开发 完成 后 的 房地产 价值 为 : 
6 一 9 栋 房 地 产 开发 完成 后 的 房地产 总 价值 三 比 准 单价 X 建 筑 面积 
二 3 143 元 /m2 X18 579.32m2 
二 5 839.48( 万 元 ) 
根据 相关 资料 ， 确 定 当 时 折 现 率 为 12%， 开 发 完成 后 的 总 价值 折 现 值 为 ; 
六 -5839.48 


= =5213.82( 万 元 ) 
1+12% 论 
2. 后 续 成 本 费用 等 扣除 项 目 NN 
后 续 成 本 、 费 用 等 需 扣 除 的 项 目 包括 本 次 估价 i 续 工 程 的 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 


销售 费用 、 销 售 税 费 等 。 
(1) 后 续 开发 成 本 。 


本 次 估价 后 续 开发 成 本 通过 市 场 让 、 比 较 ， 根 据 委托 方 提供 的 工程 资料 和 在 
建 工程 投入 情况 ， 并 在 现场 核对 出 上 ， 以 《XX 省 建筑 工程 概算 定额 》、《X 
Xx 建设 造价 》 等 资料 为 依据 ， Ns 定额 资料 ， 经 综 全: PE 估 对 象 6~9 栋 总 建筑 
面积 18 579.32m2， 本 工程 2 年 ， 土 地 剩 侈 为 69 年 ， 建 筑 安装 工程 费 为 
二 年 投入 60%， 现 在 建设 工程 已 如 
















每 平方 米 1 100 元 ， 分 两 于 移入 ， 第 一 年 投入 4 
期 进行 了 一 年 。 折 现 才 为 12%。 Sr 
FA 疙 
18279.32x1 So% a 
XX 158.68( 万 元 ) 


(2) 管理 费用 。 

指 开发 商 为 组 织 和 管理 房地产 开发 经 济 活动 以 及 房地产 开发 提供 各 种 服务 而 发 生 的 费 
用 。 主 要 包括 管理 人 员工 资 及 附加 费 、 办 公费 用 、 差 旅费 、 固 定 资产 使 用 费 、 业 务 招待 费 
等 。 一 般 为 开发 成 本 的 2% 一 5%， 根 据 开 发 项 目的 规模 、 复 杂 程度 、 开 发 周期 的 长 短 等 综 
合 确定 。 本 次 评估 按 后 续 开发 成 本 的 3% 计 算 ， 即 : 

1 158.68 万 元 X3% 一 34.76( 万 元 ) 





(3) 销售 费用 。 

根据 估价 对 象 的 销售 难 易 程 度 ， 此 项 费用 按 开发 完成 后 房地产 价值 的 2.5% 计 算 ， 即 : 
5 213.82 万 元 X2.5% 王 130.35( 万 元 ) 

(4) 销售 税 费 。 

主要 包括 营业 税 、 城 市 维护 建设 税 、 教 育 费 附加 ， 按 开发 完成 后 房地产 价值 的 5.5% 计 








算 ， 即 : 
5 213.82 万 元 X 5.5% 一 286.76( 万 元 ) 
(5) 购买 该 在 建 工程 买方 需 缴纳 的 税 费 。 
根据 相关 资料 获知 ， 购 买 该 在 建 工程 买方 需 缴纳 的 税 费 为 交易 价格 的 3%。 
即 : 0.03V 
(6) 总 计 ; 后 续 开发 成 本 费用 二 (1) 十 (2) 十 (3) 十 (4) +(5) 
二 1 158.68 十 34.76 十 130.35 十 286.76 十 0.03V 
三 1610.55 万 元 十 0.03V 





3. 在 建 工程 价值 的 确定 


在 建 工程 价值 三 续 建 完 成 后 的 房地产 价值 一 续 建成 本 一 管理 费用 一 投资 利息 
销售 费用 一 销售 税 费 一 续 建 投资 利润 在 建 工程 的 税 费 
1=5 213.82 一 1 610.55—0.03V 
三 3 498.32( 万 元 ) NN 
3498.32 


单价 ，P= 二 一 -=1882.91 元 /mm 并) 
fh 18 579.32 的 AS 


6.2.5 估价 结果 的 确定 与 复核 
















人 人 对 在 建 工 根据 有 关 规定 及 在 建 工程 估价 要 求 ， 在 建 工程 估 
价 结果 需 扣除 施 ee E 款 部 分 。 根 据 委 的 (建筑 安装 工程 施工 合同 》， 
并 经 施工 单位 X X X X ey 有 限 公司 提供 证 明 ， 该 项 


序 , 采用 ID Ns 在 认真 分 I 基础 上 ， 经 查看 现场 及 以 上 分 析 计算 ， 最 后 
qe 估价 时 点 的 市 场 价值 为 3 498.32 万 元 ， 单 价 为 1 882.91 元 /m?。 

根据 上 文 所 述 ， 对 本 单元 引 例 的 解答 如 下 。 

假设 开发 法 适用 的 对 象 为 可 开发 利用 的 房地产 ， 引 例 中 所 给 估价 对 象 符合 假设 开发 法 
的 适用 条 件 ， 故 采用 假设 开发 法 ， 具 体 为 现金 流量 折 现 法 进行 估价 。 

(1) 设 开发 商 能 承受 的 土地 价格 为 V。 

(2) 开发 后 的 总 价值 : 

40x3000x(1+12%)”=85 413.63( 万 元 ) 


(3) 建筑 成 本 、 专 业 费 用 、 配 套 费 用 及 管理 费用 : 
30% | 50% ,20% 
(1+12%)"” (1+12%) (1+12%)” 


Be E 程 垫 资 款 ` 予 本 次 估价 结 
本 次 价格 i tt 据 为 依据 根据 估价 目的 ， 遵 循 估价 程 





40x1050x(1+6%+15% +390)[ 





5 二]= 44578.61( 万 元 ) 


(4) 销售 费用 和 税 费 : 
85 413.63x8%=6 833.09( 万 元 ) 








(5) 购 地 税 费 : 


0.03 厂 


(6) 地 价 : 
V=85.413—44578.61—6833.09—0.03y 
矿 =33 011.58( 万 元 ) 


人 ssns- 


需要 评估 一 宗 “ 七 通 一 平 ” 熟 地 于 2010 年 10 月 的 价值 ， 获 知 该 宗 土地 的 面积 为 5000 0， 土 地 剩余 
使 用 年 限 为 65 年 ， 容 积 率 为 2.5， 适 宜 建造 某 种 类 型 的 商品 住宅 ; 预计 取得 该 宗 土地 后 建造 该 类 商品 住宅 
的 开发 期 为 2 年 ， 建 筑 安装 工程 费 为 每 平方 米 建 筑 面积 900 元 ， 勘 察 设计 等 专业 费用 及 管理 费 为 建筑 安装 
工程 费 的 12%， 第 一 年 需要 投入 60% 的 建筑 安装 工程 沉 、 专 业 费 用 及 管理 费 ， 第 二 年 需要 投入 40% 的 建 
筑 安装 工程 沉 、 专 业 费用 及 管理 费 ; 人 29%6， 房 地 产 交易 中 卖 
方 需要 缴纳 的 营业 税 等 为 交易 价格 的 6%， 买 方 需要 缴纳 的 契税 等 # 3%; 预计 该 商品 住宅 在 建 


成 时 可 全 部 售 出 ， 售 出 时 的 平均 价格 为 每 平方 米 建 筑 面积 3 10| 利用 所 给 资料 用 现金 流量 折 现 法 测 
算 该 宗 土地 2010 年 10 月 的 总 价 ( 折 现 率 为 12%)。 
【 解 】 设 该 宗 土地 的 总 价 为 扩 Se 
因 蚊 区 EN， 3100x5000x25 
(1) 开发 完成 后 的 总 价值 100 万 元 ) 
(2) 建筑 安装 工程 费 等 的 总 额 : 
"RS x2.5x[ 0% | 
(1+12%; 1+12%) 
=199 甸 (从 元 ) 





年 的 年 中 ， 这 样 ， 就 述 计 算 中 的 折 现 年 数 分 别 是 05 和 1.5 的 情况 。 
六 吃 =247.13( 万 元 ) 
下 


V =3089.13—1139.57—247.13—0.03V 
让 =1652.84( 万 元 ) 


注 : 建筑 安装 工程 Bete sre 但 为 体现 计算 的 方便 起 


(4) 购 





seensn- 


某 旧 厂房 的 建筑 面积 为 5 S00m2。 根 据 其 所 在 地 点 和 周转 环境， 适宜 装 修改 造成 商场 出 售 ， 并 可 获得 
政府 批准 ， 但 需 补 交 土 地 使 用 权 出 让 人 金 等 400 元 /mi( 按 建筑 面积 计 )， 同 时 取得 40 年 的 土地 使 用 权 。 预 计 
装修 改造 期 为 1 年 ， 装 修改 造 费 为 每 平方 米 建筑 面积 1200 元 ; 装修 改造 完成 后 即 可 全 部 售 出 ， 售 价 为 每 
平方 米 建筑 面积 7000 元 ; 销售 费用 和 销售 税 费 为 售 价 的 8%; 购买 该 旧 厂 房 买 方 需要 缴纳 的 税 费 为 其 价 
格 的 4%。 试 利用 上 述 资料 用 现金 流量 折 现 法 测算 该 旧 厂 房 的 正常 购买 总 价 和 单价 ( 折 现 率 为 12%)。 

【 解 】(1) 设 该 旧 厂 房 的 正常 购买 总 价 为 大 

太 5 装修 改造 后 的 价值 -装修 改造 费用 -销售 费用 - 销售 税 费 
一 开发 商 购置 土地 应 负担 的 税 费 -改造 补 交 土地 使 用 权 出 让 金 






可 开发 利用 的 房地产 估价 





(2) 装修 改造 后 的 总 价值 : 
7000x5 500 


=3 437.5| 元 
1+12% A070) 
(3) 装修 改造 总 费用 : 
1200x5500 _ 二 
T2645 元 ) 


(4) 销售 费用 和 销售 税 费 总 额 : 
3 437.50x8%=275( 万 元 ) 
(5) 购买 该 旧 厂 房 的 税 费 总 额 : 
0.04 乒 
(6) 需 补 交 土地 使 用 权 出 让 金 等 的 总 额 : 


400x5500=220( 万 元 ) 论 
(7) 该 旧 厂 房 的 正常 购买 总 价 : SS 


V=3437.50—623.64—275 220 
让 =2229.67( 万 元 ) 


旧 厂 房 单价 : 4 053.95( 元 /m2) 


CDaeapsh ES x 


1. 估价 对 象 概况 象 是 一 块 “ 三 通 一 季 % $s 土地 总 面积 15 000m?， 土 地 形状 规 

则 ; 规划 许可 用 业 移居 住 ， 容 积 率 < 4， cos 土地 使 用 权 出 让 时 间 为 2010 年 3 月 ， 
用 权 出 让 时 起 50 年 .东江 

要 评估 该 块 土地 于 2010 钊 了 月 出 让 时 的 正常 购买 价格 。 


因此 : ~ 
旧 厂 房 总 价 : 2 229.67( 万 元 ) SR 








3. 估价 过 程 。 

(1) 选择 估价 方法 。 该 块 土地 属于 待 开发 房地产 ， 适 用 假设 开发 法 进行 估价 ， 故 选用 假设 开发 法 。 具 
体 是 采用 假设 开发 法 中 的 现金 流量 折 现 法 。 

(2) 选择 最 佳 的 开发 利用 方式 。 通 过 市 场 调查 研究 ， 得 知 该 块 土地 的 最 佳 开发 利用 方式 如 下 : @ 用 途 
为 商业 与 居住 混合 。 四 容积 率 达 到 最 大 的 允许 程度 ， 即 为 4， 故 总 建筑 面积 为 60 000m2。 回 建筑 覆盖 率 适 
宜 为 30%。 轩 建筑 物 层 数 确定 为 18 层 ; 其 中 ，1 一 2 层 的 建筑 面积 相同 ， 均 为 4 500mz， 适 宜 为 商业 用 途 ; 
3 一 18 层 的 建筑 面积 相同 ， 均 为 3 187.5m*， 适 宜 为 居住 用 途 ; 故 商 业 用 途 的 建筑 面积 为 9 000m2， 居 住 用 
途 的 建筑 面积 为 51 000mm。 

(3) 预计 开发 期 。 预 计 共 需 3 年 时 间 才 能 完全 建成 投入 使 用 ， 即 2013 年 3 月 建成 . 

(4) 预测 开发 完成 后 的 房地产 价值 。 根 据 对 市 场 的 调查 分 析 ， 预 计 商 业 部 分 在 建成 后 可 全 部 售 出 ， 居 
住 部 分 在 建成 后 可 售 出 30%， 半 年 后 再 可 售 出 50%， 其 余 20% 需 一 年 后 才能 售 出 ; 商业 部 分 在 出 售 时 的 
平均 价格 为 每 平方 米 建筑 面积 7500 元 ， 居 住 部 分 在 出 售 时 的 平均 价格 为 每 平方 米 建筑 面积 4500 元 。 

(5) 测算 有 关税 沉 和 折 现 率 。 建 筑 安装 工程 党 预计 为 每 平方 米 建筑 面积 1 700 元 ; 勘察 设计 和 前 期 工 
程 费 及 管理 费 等 预计 为 建筑 安装 工程 费 的 30%; 估计 在 未 来 3 年 的 开发 期 内 ， 开 发 建设 费用 (包括 勘察 设 
计 和 前 期 工程 沉 、 建 筑 安装 工程 赏 、 管 理 费 等 ) 投 入 情况 如 下 : 第 一 年 需 投入 20%， 第 二 年 需 投入 50%， 
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第 三 年 投入 余下 的 309%. 销 售 费 用 和 销售 税 费 预计 为 售 价 的 9%, 其 中 广告 宣传 和 销售 代理 费 为 售 价 的 3%， 
两 税 一 葛 和 交易 手续 费 等 为 售 价 的 6%。 折 现 率 选取 12%。 据 了 解 ， 如 果 得 到 该 土地 ， 还 需要 按 取 得 价款 
的 3% 缴 纳 有 关税 费 。 

(6) 求 取 地 价 。 计 算 的 基准 时 间 定 为 该 块 土地 的 出 让 时 间 ， 即 2010 年 3 月 。 

设 总 地 价 为 V， 则 : 








建造 完成 后 的 总 价值 : 
?000x7500 ,4 s00xs1000x[— 30% + 50% + 20% |] 
(1+12%) (1+12%) (+12%)™ (1+12%) 
开发 建设 费用 总 额 : 


20% 50% 30% 


1700x(1+30%)x60 000x[ 二 + + 
(+12%) (+12%) (+12%) 





5] 
=11096( 万 元 ) 


销售 费用 和 销售 税 费 总 额 = 建成 后 的 总 价值 x 996 
= 20 340.15x 9% 0.61( 万 元 ) 


购 地 税 费 总 额 = 总 地 价 x 3 只 
ore 
V=20 340.15 ~ 11096.36-1 17\0.03r 

=7 197.61( 万 元 ) 
估价 结果 : 以 上 述 计算 结果 为 主 ， ts 3 ， 将 总 地 价 确定 为 7 198 万 元 。 








对 于 房地产 开发 用 地 的 估价 ， 通 常 要 给 出 三 式 ， 即 总 地 价 、 单 位 地 价 和 楼 面 地 价 ， 这 样 ， 该 
块 土地 在 2010 年 3 月 出 让 时 的 正常 购买 测 腕 结果 为 : 总 地 价 7 198 万 元 ， 单 位 地 价 4 798 元 /m2， 
楼 面 地 价 1 200 元 /nm 。 






采用 的 主要 方法 。 可 开发 利用 房 


本 单元 介绍 了 人 
在 建 工 可 重新 装饰 装修 改造 或 改变 用 途 的 旧 的 
房地产 。 产 的 特点 ， en 开发 法 进行 估价 。 其 估价 过 程 大 致 为 掌握 
待 开 发 本 状况 、 选 择 最 佳 的 用 方式 、 确 定 开发 经 营 期 、 预 测 开发 完成 后 


的 房地产 价值、 估算 取得 待 开发 房地产 税 费 、 预 测 后 续 开发 成 本 、 管 理 费 用 、 销 售 费 用 、 
销售 税 费 和 确定 折 现 率 、 求 取 待 开发 房地产 的 价值 等 


习 题 
一 、 单 项 选择 题 
1. 对 于 下 列 房地产 ， 不 宜 采用 假设 开发 法 的 有 ( 。”)。 
A. 可 改变 用 途 的 旧 建筑 物 B. 停 建 工程 
C. 荒地 D. 待 开发 土地 


2. 下 列 说 法 正确 的 是 (。”)。 
A. 毛 地 是 指 不 具备 城市 基础 设施 的 土地 
B. 生地 是 指 城市 基础 设施 不 完善 、 地 上 有 房屋 待 拆迁 的 土地 








C. 熟地 是 指 具备 完善 的 城市 基础 设施 、 土 地 平整 能 直接 进行 建设 的 土地 








D. 都 不 正确 
3. 假设 开发 法 更 深 的 理论 依据 ， 类 似 于 ( 。” )。 
A. 商品 销售 理论 B. 地 租 原理 
C. 建筑 成 本 概算 D. 预期 原理 
4. 下 列 不 属于 影响 可 开发 利用 房地产 价格 的 因素 的 是 (。”)。 
A. 城市 规划 设计 条 件 B. 开发 利用 方式 
C. 社会 经 济 环境 状况 D. 投资 者 的 意愿 
5. 在 假设 开发 法 中 ， 确 定 开发 经 营 期 的 方法 是 (。”)。 
A. 工期 预测 法 。”“”B. 开发 商 决定 C. 比较 法 D. 最 保守 估计 法 
6. 开发 经 营 期 可 分 ( 。“) 和 租 售 期 。 
A. 开发 期 B. 前 期 C. 建造 期 D. 租 售 前 期 








7. 下 列 不 属于 假设 开发 法 的 操作 步骤 的 是 (  )。 
A. 调查 开发 房地产 的 周围 环境 B. 选择 最 佳 包 
C. 估计 开发 经 营 期 D. 测算 y 

8. 下 列 Te 分 的 是 ( 。 )。 


A. 土地 使 用 权 出 让 金 
C. 开发 成 本 税 费 















二 、 多 项 选择 题 

1. 运用 假设 开发 法 估价 的 难 NS 

A. ME NAN B. 开发 完 渡 后 的 房地产 价值 的 确定 
C. 折 现 率 大 小 的 D. 有 

E. 投资 限制 条 件 的 确定 

2. 假设 开发 CO 歼 法 ， 它 们 的 主要 区 别 有 ( 。 )。 
A. 传统 者 渤 不 党 虑 资金 时 间 

B. :改名 /7 纵 要 单独 计算 投资 利 褒 /》“ 

C. 现 仿 流量 折 现 法 要 进行 现金 流量 预测 


D. 传统 法 不 考虑 投资 利润 
E. 现金 流量 折 现 法 将 利润 隐 含 在 折 现 率 中 
3. 在 假设 开发 法 估价 过 程 中 ， 可 用 市 场 法 求 取 的 是 ( 。”)。 





A. 开发 完成 后 的 房地产 价值 B. 已 投入 的 建筑 及 专业 费用 
C. 开发 成 本 D. 开发 经 营 期 
E. 折 现 率 


4. 确定 开发 经 营 期 的 目的 ， 是 为 了 (  )。 
A. 把 握 开发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费用 
B. 预测 开发 完成 后 的 房地产 售 价 或 租金 
C. 各 项 收入 和 支出 的 折 现 
D. 计算 投资 利息 等 
E. 确定 开发 项 目的 风险 大 小 











5. 假设 开发 法 除 适 用 于 估价 外 ， 还 可 以 为 投资 者 提供 下 列 数据 ( 。 )。 
A. 确定 投资 者 试图 获得 的 开发 场地 的 最 高 价格 
f 发 项 目的 预期 开发 价值 








中 可 能 出 现 的 最 高 费用 
E. 确定 开发 商 的 成 本 利润 率 





6. 选择 最 佳 开发 利用 方式 ， 包 括 对 ( 。 ) 等 的 确定 。 
A. 建筑 物 用 途 B. 建筑 容积 率 
C. 建筑 绪 盖 率 D. 绿化 率 
E. 建筑 式样 


7. 在 传统 方法 中 会 单独 显现 出 来 ， 在 现金 流量 法 中 却 不 单独 显现 出 来 ， 而 是 隐 含 在 折 
现 过 程 中 的 是 ( 。 )。 


. 投资 利润 。 B. 开发 利润 。 C. 开发 成 本 
D. 投资 收益 E. 投资 利息 从 
8. 在 开发 完成 后 出 售 的 房地产 的 公式 旋光 C 中 ， 人 Ri 
A. 市 场 法 B. 成 本 法 

D. 长 期 趋势 法 EE 站 准 地 价 评 舍 法 < 

三 、 判 断 是 


1. 假设 开发 法 在 形式 上 是 评估 ee 友 “和 
2. 某 企 


> 


) 测 算 。 












邻近 商业 中 心 ， eh 估计 会 有 可 观 的 利润 ， 故 评估 Wa 

最 佳 利 用 方 并 i ) 
3. 在 估价 实务 中 ， Sannin 时 也 可 采用 传统 方 二 

( ) 

4. 如 果 土 地 利用 前 提 未 定 ，、 不 能 采用 假设 开发 法 进行 估价 。 , 

全 2 起 点 ee 总 房地产 开发 完成 后 的 竣工 日 期 。 ( ) 

6. ne { 传 统 方法 因为 没有 考 ee 收入 发 生 的 时 间 不 同 ， 因 此 没有 考虑 

ee C3 

四 、 简 答题 


1. 可 开发 利用 的 房地产 具体 指 哪些 类 型 ? 

2. 可 开发 利用 房地产 的 常用 估价 方法 有 哪些 ? 

3. 现金 流量 折 现 法 与 传统 方法 的 不 同 之 处 有 哪些 ? 
4 

这 








.影响 可 开发 利用 房地产 价格 的 因素 有 哪些 ? 
. 在 利用 现金 流量 折 现 法 时 ， 需 求 取 哪些 项 ? 
6. 假设 开发 法 除了 进行 估价 外 ， 还 有 其 他 什么 用 途 ? 
五 、 案 例 分 析 


1. 某 开发 商 拟 购 入 200 亩 土地 。 规 划 允 许 建筑 面积 400 000 m?， 单 位 建筑 面积 的 建造 

成 本 为 1 050 元 /m*， 专 业 费 用 为 建造 成 本 的 6%， 区 内 设施 配套 费 预 计 为 建造 成 本 的 15%， 

管理 费用 为 建造 成 本 的 3%， 税 收 为 销售 收入 的 5%， 年 折 现 率 为 12%， 开 发 商 的 成 本 利润 

ee 率 为 30%， 开 发 完成 后 即 可 全 部 售 出 ， 预 计 单位 建筑 面积 楼 价 为 3 000 元 /m*。 选 用 适当 的 
\ 204 


. 






































估价 方法 求 开发 商 能 承受 的 地 价 。( 总 开发 时 间 为 3 年 ， 建 造成 本 、 专 业 费 用 、 配 套 费 和 管 
理 费 分 3 年 投入 ， 第 1 年 投入 30%， 第 二 年 投入 50%， 第 3 年 投入 20%， 且 在 年 内 均匀 投入 ) 

2. 某 在 建 工程 开工 于 2009 年 3 月 1 日， 总 用 地 面积 为 5 000 m*?， 规 划 总 建筑 面积 为 
15 000 m*， 用 途 为 办 公 楼 。 土 地 使 用 年 限 为 50 年 ， 从 开工 之 日 起 计 ; 该 项 目的 正常 开发 期 
为 2.5 年 , 建设 费用 (包括 前 期 工程 费 、 建筑 安装 工程 费 、 管理 费 等 ) 为 每 平方 建筑 面积 1 500 
元 。 至 2010 年 9 月 1 日 实际 完成 了 主体 结构 ,已 投入 50% 的 建设 费用 。 但 估计 至 建成 尚 需 
1.5 年 ， 可 出 租 面积 为 建筑 面积 的 75%， 正 常 出 租 率 为 80%， 出 租 的 运营 费用 为 有 效 毛 收 
入 的 25%。 当 地 购买 在 建 工程 买方 需 缴纳 的 税 费 为 购买 价 的 3%， 同 类 房地产 开发 项 目的 
销售 费用 和 销售 税 费 为 售 价 的 5.55%。 

根据 上 述 资料 , 利用 现金 流量 折 现 法 测算 该 在 建 工程 在 2010 年 9 月 1 日 的 正常 购买 价 
格 ( 折 现 率 为 12.5%)。 





































一 、 实 训 内 容 
估价 对 象 为 坐 洛 于 XX 市 XX 路 XX 号 
定 用 途 为 住宅 ， 估 价 对 象 场地 平整 ， 地 势 泊 址 ， 


[发 土地 ， 宗 地 面积 为 5 762 m*， 设 
质 条 件 良 好 。 土 地 使 用 权 出 让 年 限 为 70 













年 ， 估 价 人 员 经 实地 查看 宗 地 所 在 区 ; 出 设 施 已 达到 五 通 (通路 、 通 电 、 通 上 水 、 通 下 
水 、 通 讯 )。 

信 价 人 员 根 据 市场 调 和 术 家 上 的 记载 获知 如 大 信息 。 

(1) 折 现 率 : 825%. DA 

(2) 开发 完成 后 雇 地 7 1: 根据 限制 条 件 最 佳 1， 确 定 容积 率 为 1.6， 
扣除 公共 设施 用 or 62 m， 则 住宅 商品 房 的 建筑 面积 为 ; 
5 262x1.6=8 41 该 类 商品 房 在 由 的 出 售 价格 为 4 500 元 /m2， 且 能 一 次 性 全 





部 出 售 。 / f 
(3) PN 本 : 估价 人 员 根 据 该 市 的 建筑 业 市 场 行情 ， 确 定 该 结构 建筑 物 的 建安 成 本 
为 1350 元 /m?， 前 期 费用 综合 确定 为 400 元 /m?。 

(4) 管理 费用 : 估价 人 员 根据 该 市 建筑 市 场 管理 费 的 正常 水 平 ， 确 定 管理 费用 为 开发 
成 本 的 6%。 
开发 成 本 和 管理 费用 在 1 年 内 均匀 发 生 。 

(5) 销售 费用 : 销售 费用 包括 销售 开发 完成 后 的 房地产 所 必需 的 广告 宣传 、 销 售 代理 
和 应 缴纳 的 税金 及 附加 、 交 易手 续费 等 其 他 销售 税 费 。 估 价 人 员 根据 该 市 房地产 市 场 调查 
的 综合 结果 ， 确 定 销 费 率 为 8%。 

(6) 投资 者 购买 待 开发 房地产 应 负担 的 税 费 : 根据 国家 相关 法 律 法 规 的 规定 ， 取 得 土 
地 使 用 权 的 契税 税率 为 46， 土 地 登记 费 为 1.5 元 /m?。 

根据 以 上 所 给 资料 ， 确 定 该 估价 对 象 现 时 的 市 场 价格 。 


二 、 实 训 要 求 


根据 上 述 所 给 资料 ， 利 用 现金 流量 折 现 法 ， 评 估 估 价 对 象 的 市 场 价值 ， 计 算 中 应 注意 
相关 项 计算 时 数据 的 应 用 和 确定 ， 特 别 是 折 现 时 间 的 确定 。 -一 

















价格 有 明显 变动 趋 热 的 = 
房地产 估价 


学 习 目 标 


hn 术 路 线 ， 重 点 讲述 长 期 趋势 法 
的 基本 原理 、 长 期 趋势 预测 其 估 种 方法 、 eR 式 ， 旨 在 让 学 生 掌 握 利用 大 量 


mw 交 


历 0 有 操作 方法 。 
An 












知识 要 点 
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线性 趋势 法 





掌握 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 的 技术 路 线 
熟悉 线性 趋势 法 原理 ; 
掌握 线性 趋势 法 的 计算 过 程 
















掌握 平均 增 减 量 计算 过 程 平均 增 减 量 法 25% 
熟悉 平均 发 展 加 度 法 及 计算 平均 发 展 速度 法 | 15% 
了 解 移动 平均 法 的 内 涵 ; 和 

热 息 移动 平均 法 的 基本 原理 和 六 的 













了 解 指数 修 匀 法 的 基本 原理 指数 修 匀 法 








乾 ,。 

已 知 某 估价 对 象 会 在 未 来 一 年 内 竣工 ,为 了 了 解 估 价 对 象 在 竣工 后 的 市 场 价格 ， 房 地 产 开发 商 委托 估 
价 人 员 对 其 进行 估价 。 房地产 估价 人 员 在 进行 估价 的 过 程 中 ,搜集 到 了 如 下 材料 : 某 市 的 此 类 房地产 的 价 
格 随 着 时 间 的 推移 呈现 出 某 种 变动 趋势 , 估价 人 员 将 这 些 变动 趋势 剔除 季节 影响 和 市 场 非常 时 期 影响 之 后 
发 现 ， 该 市 的 此 类 房地产 价格 的 规律 性 非常 明显 。 

房地产 的 价格 通常 是 波动 的 ， 在 短期 内 难以 看 出 其 变动 规律 和 发 展 趋势 ， 但 从 长 期 来 看 ， 会 呈现 出 一 
定 的 变动 规律 和 发 展 趋势 。 因 此 ， 当 需要 评估 (通常 预测 ) 某 宗 (或 某 类 ) 房 地 产 的 价格 时 ， 可 以 搜集 该 宗 ( 或 
该 类 ) 房 地 产 过 去 至 现在 较 长 一 段 时 期 的 历史 资料 ， 并 按照 时 间 的 先后 顺序 将 这 些 历史 价格 排列 为 时 间 序 
列 ， 从 而 找 出 该 宗 ( 或 该 类 ) 房 地 产 的 价格 随 着 时 间 的 变化 而 变动 的 过 程 、 方 向 、 程 度 和 趋势 ， 然 后 进行 沿 
着 这 种 趋势 类 推 ， 最 终 得 出 该 宗 (或 该 类 ) 房 地 产 的 价格 在 估价 时 点 (通常 是 未 来 ) 的 预测 价格 。 

根据 以 上 分 析 ， 估 价 对 象 的 市 场 价值 可 以 采用 长 期 趋势 法 进行 估价 。 那么 , 利用 长 期 趋势 法 进行 估价 
的 具体 做 法 是 什么 ? 有 哪些 限制 条 件 ? 


TT a 


1. 价格 有 明显 变动 趋势 的 房 


价格 有 明显 变动 趋势 的 多 是 较 少 的 ， 或 
握 ， 因 为 房地产 本 身 就 是 -> 差异 大 、 受 大 蚊 加 素 
过 程 中 ， 如 果 某 雹 类 


容易 掌握 的 。 但 是 ， 帮 人 I 
史 资 料 ， 这 些 历 s 纲 出 明显 的 规律 娃 S\ 就 可 以 采用 建立 价格 模型 的 方法 来 进行 估 
价 。 价 格 有 明 的 ao Pb 

se 类 整理 较为 困难 了 

有 从 显 


1) 

价格 有 骨 显 变动 趋势 的 房地产 数量 是 较 少 的 ， 或 者 说 它 的 独立 性 较 差 ， 因 其 具备 的 特 
点 各 不 相同 ， 同 时 由 于 需要 大 量 的 历史 资料 ， 所 以 在 一 定时 点 上 很 难 判 断 哪 一 类 房地产 是 
价格 有 明显 变动 趋势 的 ， 所 以 较 难 进行 归 类 和 统计 。 

2) 受 房地产 周期 变化 影响 较 大 

由 于 估价 人 员 在 进行 归 类 时 需要 某 类 房地产 大 量 的 历史 资料 ， 因 此 价格 有 明显 变动 趋 
势 的 房地产 肯定 呈现 一 定 周期 变动 性 ， 特 别 是 房地产 市 场 变 化 的 周期 性 ， 在 存在 着 大 量 历 
史 资 料 的 房地产 上 体现 得 更 为 明显 。 

3) 一 般 不 作为 独立 的 房地产 类 别 进行 估价 

价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 ， 是 在 掌握 了 其 大 量 历史 资料 以 后 才能 对 其 进行 确切 的 
归 类 ， 所 以 ， 在 掌握 某 类 房地产 大 量 历史 资料 之 前 ， 并 不 了 解 其 存在 价格 变动 的 趋势 性 
也 就 不 会 将 其 作为 独立 的 房地产 类 别 进 行 估价 。 一 般 在 对 此 类 房地产 进行 估价 时 ， 都 会 优 
先 将 其 归 入 其 他 类 别 先进 行 估价 。 
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值得 指出 的 是 ， 在 实际 估价 中 不 会 将 房地产 刻意 归 为 “价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 ”， 因 为 界 
定 起 来 较为 困难 ， 只 要 价格 有 明显 变动 趋势 就 可 以 被 归 到 此 类 型 房地产 中 ， 也 就 是 说 任何 房地产 只 要 
价格 变动 的 规律 被 掌握 都 可 以 被 归 入 此 类 ， 所 以 这 个 类 别 就 没有 意义 了 。 本 书 作 这 一 分 类 的 目的 是 为 
了 介绍 与 这 类 房地产 有 关 的 估价 方法 。 


2. 影响 价格 有 明显 变动 趋势 房地产 价格 的 因素 

由 于 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 类 别 是 不 特定 的 , 因此 影响 价格 因素 众多 也 很 庞杂 。 
在 不 同城 市 、 不 同类 别 中 的 价格 具有 规律 性 的 房地产 价格 大 致 有 如 下 影响 因素 。 

1) 此 类 房地产 的 区 位 状况 

和 其 他 房地产 类 别 相同 ， 房 地 产 价格 的 决定 因素 就 是 其 区 位 条 件 , 具体 包括 交通 条 件 、 
配套 设施 情况 、 环 境 状 况 等 。 

2) 居民 对 此 类 房地产 未 来 价格 走势 的 预期 

和 




















比较 敏感 ， 因 此 居民 对 此 关 
房地产 未 来 价格 走势 的 预期 很 大 程度 上 决定 了 此 实 的 价格 走势 。 

3) 房地产 生产 者 即 房地产 开发 商 对 未 来 记 的 预期 

地 产 是 特殊 商品 ， 但 其 价格 规律 i 是 大 致 相同 的 ， 都 由 供求 来 决定 。 消 费 
者 (居民 ) 是 房地产 产品 的 需求 者 ， 而 记 商 则 是 房地产 产品 的 供应 者 ， 如 果 房 地 产 
开发 商 预 期 未 来 某 类 房地产 价格 会 永 除 }- 则 会 减少 此 类 房地产 的 供应 ， 在 需求 量 不 变 的 前 
提 下 ， se g 上 升 。 

4 此 类 房地产 实物 ; 

















ee 素 。 此 类 因素 包括 建筑 结 构 和 建筑 


此 类 房地产 六 
年 限 、 设 施 设备 胺 与 朝向 、 入 设计 与 外 观 条 件 等 
5) 此 类 房 7 te 


A ， 由 于 现在 政府 稳 ] a 调节 房地产 市 场 ， 并 
保证 中 低 收 lj 求 ， 因 此 存在 着 不 同 产权 性 质 的 房地产 产品 ， 这 些 不 同 产权 性 
质 的 房地产 市 场 交易 状态 不 同 ， 在 价格 上 存在 着 较 大 差异 。 






ans 例 7-1 

关于 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 价格 影响 因素 ， 正 确 的 是 ( 。 )。 

A. 价格 变动 的 影响 因素 较 其 他 类 型 房地产 更 为 庞杂 

B. 只 对 供求 关系 较为 教 感 ， 不 受 社会 经 济 发 展 水 平 影响 

C. 实物 状况 并 不 能 构成 对 其 价格 的 影响 

D. 消费 者 对 未 来 的 预期 是 其 价格 决定 因素 

【解答 】 正 确 答案 为 A， 因 为 影响 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 价格 的 因素 众多 ， 包 括 供求 情况 、 预 
期 ， 实 物 状况 、 权 益 状况 及 其 他 影响 房地产 价格 的 因素 ( 见 单元 1 中 对 价格 影响 因素 的 描述 )。 


3. 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 的 常用 方法 
价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 的 估价 可 以 选择 长 期 趋势 法 和 市 场 法 。 


Eee 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 





1) 长 期 趋势 法 

由 于 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 价格 的 规律 性 ， 因 此 长 期 趋势 法 是 其 首选 的 方法 。 
长 期 趋势 法 是 通过 对 价格 变化 规律 的 把 握 建立 价格 模型 ， 利 用 模型 进行 价格 测算 ， 可 以 较 
为 准确 的 估算 出 此 类 房地产 的 价格 ， 课 题 7.2 将 对 长 期 趋势 法 进行 较为 详尽 的 讲解。 

2) 市 场 法 

由 于 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 交易 规律 性 强 ， 市 场 资料 较 易 获 得 ， 因 此 市 场 法 也 
是 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 较为 常用 的 方法 ， 主 要 用 于 各 种 类 型 的 商品 房 、 房 改 
房 、 经 济 适用 住房 转让 价格 、 抵 押 价 格 、 拆 迁 补偿 价格 等 的 评估 ， 也 可 用 于 为 商品 房 预 售 
价格 定位 而 进行 的 估价 。 

4. 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 的 技术 路 线 及 难点 处 理 

价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 类 型 多 样 化 ， 在 实际 估价 活动 中 较 难 归 类 整理 。 同 时 
Se te et ， 所 以 这 类 委托 估价 项 










估价 使 用 的 数学 模型 ， 和 用 数学 模型 进行 估价 。 
(1) 房地产 价格 与 房地产 某 个 指标 存在 明 系 的 估价 技术 路 线 及 难点 处 理 。 房 
地 产 价格 存在 着 某 种 变动 趋势 , 而 这 种 变 妈 地 产 自 身 的 某 个 指标 存在 着 函数 关系 ， 


可 以 通过 建立 函数 关系 模型 来 进行 估 “ 讲 ， 需 要 搜集 估价 时 点 以 前 年 度 的 价格 变 
动 的 相关 数据 ， 而 且 ， x QR I 影响 因素 也 必 


充分 的 分 析 、 归 类 ， 找 出 
合适 的 影响 因素 作为 自 变 量 ， 


价格 作为 因 变 最 R 建 立 数学 模型 进行 估价 。 在 采用 
线性 趋势 法 时 尽量 选择 上 一 对 应 法 。 
1 技术 路 线 及 难点 处 理 。 房 地 产 价格 


系 建立 模型 ， 此 时 可 以 采用 平均 增 减 
大 致 相同 ， 则 可 以 采用 平均 发 展 速度 法 ， 
但 掌握 | fi 料 真实 可 靠 、 准 确 无 误 。 估 价 时 ， 现 将 各 年 
份 的 价格 资料 排列 成 时 间 序 列 ， 分 析 其 变动 趋势 ， 再 选择 合适 的 模型 进行 估算 。 







en 











7.1.2 价格 有 阴 显 变动 趋势 的 房地产 估价 项 目 概况 


1. 估价 项 目 坐 落 位 置 及 环境 


XX 市 区 依 山 傍 水 ， 地 势 西 南 高 东北 低 。 属 中 亚热带 季风 湿润 气息， 四季 分 明 ， 春 末 
夏 初 多 雨 。 年 平均 气温 16.8 一 17.2C 。 降 水 量 1 300mm。 无 霜 期 275 天 。 

XX 市 总 面积 11 819.5km?, 其 中 市 区 面积 5$6.33kmz?。 根据 现时 的 行政 区 域 划分 ，X X 
市 现 辖 美 鞠 、 天 心 、 降 香 、 开 福 、 雨 花 五 区 和 XX 市 、 徐 城 、 宁 乡 三 县 及 X 市 ,共有 52 个 
街道 办 事 处 、76 个 建制 镇 、44 个 乡 。 

XX 市 总 人 口 587.09 万 人 ， 其 中 非 农业 人 口 191.89 万 人 ， 市 区 人 口 180.77 万 人 。 人 
口 密 度 为 每 平方 千 米 3 083 人 。 

XX 市 XX 项 目地 块 位 于 XX 市 雨 花 区 、 解 放 东 路 、X X 路 交汇 的 体育 新 城区 域内 ， 
占 地 650 亩 ， 紧 临 400 多 亩 体育 文化 休闲 公园 ， 其 区 位 优势 明显 。 


















































X x 项 目 北部 是 XX 市 的 商贸 中 心 区 ， 有 XX、 云 鼎 等 大 市 场 ， 西 边 紧 临 X X 市 中 心 
城区 ， 距 中 山 商 业 圈 仅 2km; 南边 有 X 省 体育 运动 技术 学 院 ， 东 边 则 是 “五 城 会 ”的 网 球 
馆 和 跳水 馆 。 

该 估价 项 目 周 边 交通 颇 为 便捷 ，160、156、121、147、159 路 公交 车 可 以 到 达 。 


2. 市 场 情况 分 析 


2010 年 ，X X 市 国民 经 济 持续 、 稳 定 、 快 速 增长 。 全 市 全 年 实现 国内 生产 总 值 928.22 
亿 元 ， 同 比 增长 14.0%; 一 、 二 、 三 产业 比重 为 8.9 : 42.5 : 48.6。2009 年 完成 全 社会 固定 
资产 投资 494.97 亿 元 ， 对 外 经 贸 态势 良好 ， 全 年 进出 口 总 额 (海关 口径 )20.44 亿美 元 ， 其 中 
出 口 总 额 10.98 亿美 元 ， 进 口 总 额 为 9.46 亿美 元 ; 全 年 利用 外 资 项 目 (企业 ) 达 122 个 ， 合 
同 外 资金 额 7.77 亿美 元 ， 实 际 使 用 外 资金 额 5.02 亿美 元 。 城 市 居民 人 均 可 支配 收入 为 
9 932.52 元 ， 城 市 居民 人 均 消费 性 支出 8 330.40 元 ,农民 人 均 可 支配 收入 为 3 647 元 ,农民 
人 均 纯 收入 为 3 745 元 。 目 前 ，X X 市 已 进入 全 oi 在 全 国 219 
个 地 级 市 中 排 第 19 位 。 

XX 市 建立 了 具有 特色 的 工业 体系 ， 机 械 、 Rd 、 食 品 、 建 材 等 行业 的 一 批 骨 





















































干 企业 形成 规模 ， 发 展 了 彩 管 、 计 算 机 、 卷 烟 、 汽 \、 空 调 器 等 30 个 重点 产品 ，100 
多 种 产品 远 销 世界 各 地 。X xX 市 正 说 昌 、 烟 草食 品 、 机 械 制造 、 新 型 材料 、 
生物 医药 五 大 类 支柱 产业 ， 打 造 高 档 卷 六 信息 、 汽 车 、 绿 色 家 电 、 工 程 机 械 、 新 型 
材料 、 生 物 医药 、 精 细 化 工 、 精 品 纺 线 和 食品 加 工 等 十 大 X X 市 工业 标志 性 工程 。 


从 市 场 发 展 状况 来 看 ，X X 市 证 入 鸭 经济 发 达 地 区 ， 商业 环境 良好 ， 发 展 空间 不 断 拓展 。 
XX 项 目 位 于 x x 市 二 放 东 路 、X X I 体育 新 城区 域内 ， 建 筑 面积 


20 033m”， 紧 临 400 多 证 文 休闲 es 有 鲜明 的 特点 ， 即 在 该 地 块 上 打破 
ee 发 出 全 新 的 商业 区 eae ns 同步 的 新 生活 价值 。 该 
项 目 目标 定位 Re 与 乐 、 休 闲 、 餐 饼 < 酒店 于 一 体 的 万 国 风情 新 城 。 

格 资料 衫 全 


经 过 对 六"X 市 过 去 5 ET 走访 了 大 量 
的 相近 项 目 成 交 当事人 ， 获 得 了 该 项 目 所 在 区 域 历史 成 交 价格 资料 。 因 估价 需要 ， 将 所 搜 
集 的 资料 根据 其 交易 时 点 作 相 应 调整 ， 具 体 资料 见 表 7-1。 


表 7-1 XX 市 XX 区 某 类 房地产 2006 一 2010 年 成 交 平 均 价格 单位 :元 /mm 


4420 5200 5210 6 800 7 900 


4. 估价 目的 与 价值 定义 

估价 对 象 委托 人 为 本 估价 对 象 房屋 所 有 权 人 ， 本 次 估价 项 目 是 为 委托 人 确定 房屋 在 公 
开 市 场 交易 价格 提供 参考 。 估 价 时 点 为 2011 年 10 月 1 日 ， 本 次 估价 为 未 来 时 点 房地产 价 
格 评估 。 























Eee 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 








司 长 期 趋势 法 的 估价 过 程 


长 期 趋势 法 是 将 统计 学 与 预测 学 的 基本 原理 与 方法 运用 到 房地产 价格 评估 中 而 产生 的 
一 种 评估 方法 。 它 以 房地产 过 去 的 价格 资料 为 依据 ， 通 过 比较 分 析 找 出 其 中 的 变化 规律 ， 
从 而 推测 出 房地产 在 将 来 某 个 时 点 的 价格 。 
从 长 期 来 看 ， 房 地 产 价格 会 显现 出 一 定 的 变动 规律 和 发 展 趋势 ， 并 且 这 种 趋势 以 不 断 
上 升 为 主要 特点 。 因 此 可 以 搜集 该 类 房地产 过 去 至 现在 较 长 一 段 时 期 的 历史 价格 资料 ， 并 
按照 时 间 的 先后 顺序 将 这 些 历史 价格 编排 成 时 间 序 列 ， 从 而 找 出 该 类 房地产 的 价格 随 着 时 
间 的 变化 而 变动 的 过 程 、 方 向 、 程 度 和 趋势 ， 然 后 作出 对 该 宗 房地产 的 价格 在 估价 时 点 的 
价格 判断 。 
长 期 趋势 法 根据 房地产 在 过 去 较 长 一 段 时 间 内 形成 
估 ， 剔 除了 季节 波动 和 不 规则 变动 ， oo 
价 










对 房地产 价格 进行 评 
象 是 价格 无 明显 季节 波动 的 
的 历史 价格 资料 ， 并 且 所 拥有 
的 具体 做 法 。 





房地产 ， 适 用 的 条 件 是 拥有 估价 对 象 或 类 似 房地产 


的 历史 价格 资料 真实 、 可 靠 。 Th 





长 期 趋势 法 的 作用 主要 表现 在 以 下 让 

(1) 可 用 来 预测 房地产 的 未 来 

(2) 可 以 填补 某 些 房地产 ee 党 

(8) 可 以 用 于 两 家 或 人 

(4) WS 市 场 法 中 的 可 比 实 市 场 状况 的 修正 。 

的 数据 搜集 下 从、 

长 期 趋势 法 应 用 时 除了 本 书 单元 2 提 到 的 需 收 集 的 相关 信息 资料 外 ， 还 必须 搜集 房 地 

产 市 场 的 相关 数据 ， 因 为 这 些 数据 会 反映 一 定时 期 房地产 价格 的 变动 趋势 。 房 地 产 价格 的 


变化 主要 是 由 于 供需 两 方面 的 因素 引起 的 。 这 些 信息 和 数据 主要 包括 以 下 几 方 面 。 

1. 房地产 市 场 供需 方面 的 信息 

(1) 该 类 房地产 的 总 供给 量 。 例 如 ， 该 类 房地产 的 竣工 数量 ， 新 开发 数量 ， 存 量 房 地 
产 的 质量 、 规 格 和 档次 以 及 在 册 房 地 产 的 登记 用 途 、 面 积 、 套 数 等 。 

(2) 该 类 房地产 相似 楼 盘 方 面 的 信息 。 例 如 ， 产 品 特点 、 楼 盘 质 量 、 价 格 、 物 业 服 务 
等 各 方面 。 

(3) 该 类 房地产 市 场 供给 未 来 趋势 方面 的 信息 。 如 新 增 房地产 开发 企业 ， 已 批租 和 待 
批租 的 土地 面积 、 用 途 、 可 建筑 面积 、 楼 面 地 价 和 单位 地 价 信息 ; 可 供 开发 的 土地 资源 及 
规划 要 求 信息 等 。 

(4) 该 类 房地产 需求 的 总 量 。 如 现 有 人 口 数 量 、 使 用 中 的 房地产 数量 、 空 置 量 信息 ; 
































潜在 需求 量 、 住 房 消费 水 平等 。 
2. 房地产 供求 关系 方面 的 信息 





(1) 供求 状况 方面 的 信息 ， 如 空置 量 、 价 格 上 涨 比率 、 成 交 量 、 市 场 吸纳 能 力 与 速度 等 。 

(2) 供求 关系 未 来 趋势 方面 的 信息 ， 如 政策 法 规 信息 、 房 地 产 税收 信息 、 城 市 建设 与 
发 展 规划 信息 等 。 

3. 房地产 估价 项 目的 信息 

房地产 估价 项 目 本 身 的 信息 是 数据 收集 过 程 中 比较 重要 的 数据 ， 主 要 包括 以 下 几 个 方面 。 

(1) 估价 项 目地 块 信息 ， 主 要 包括 土地 性 质 、 面 积 大 小 、 形 状 、 容 积 率 、 交 通通 行 能 
力 、 周 围 环 境 及 配套 设施 等 。 

(2) 估价 项 目 信息 ， 主 要 包括 项 目的 现状 、 房 屋 结构 、 产 权 性 质 、 规 划 指 标 、 环 境 状 
况 、 项 目 发 展 前 景 等 。 

数据 搜集 之 后 ， 可 以 运用 适当 的 方法 进行 估价 。 本 单 死 弛 提出 的 问题 ， 可 以 由 以 
下 内 容 进 行 解 答 。 


7.2.2 线性 趋势 法 和 


线性 趋势 法 又 称 为 趋势 延伸 法 、 最 小 入 乘 活 等 。 它 是 根据 房地产 价格 的 时 间 序列 逐年 

增 减 量 的 变化 情况 ， 确 定价 格 与 时 间 let 关系 ， 运 用 最 小 二 乘法 求 得 变动 趋势 线 ， 

并 使 其 延伸 来 判断 房地产 未 来 价 ! 势 法 。 常 见 的 线性 趋势 又 可 分 为 直线 趋势 、 曲 
3 势 进 


线 起 势 、 对 数 趋势 等 。 本 书 只 对 行 介绍 。 SR 
1 直线 直 执法 的 基 咎 3 
: enn 


在 使 用 直线 起 之 前 ， 
丘 价 休 的 差 平 方 的 算术 平均 数 的 平方 根 ， 即 估价 值 的 
说 


























的 直 
标准 


许 的 误差 值 。 


势 ， 
本人 为 


式 中 Jy 一 房地产 的 价格 : 
一 直线 在 y 轴 上 的 截 距 : 
4b 一 直线 的 斜率 ， 
一 时 间 ， 关 于 房地产 价格 的 自 变 量 。 
2. 公式 中 a、4b 值 的 确定 
利用 历史 资料 也 就 是 直线 所 呈现 出 的 长 期 趋势 确定 a、b 的 值 。 需要 利用 下 列 公式 进行 
计算 : 





J=atbx (7.1) 


DN 


(7.2) 


价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 





n = x 
b= 的 - 巡 03) 
可 以 将 x、y 的 历史 数据 代入 上 述 公式 ， 就 可 获得 a、4b 的 值 。 
3. 确定 x 的 值 
eR 在 实际 计算 中 ， 为 了 简化 ， 
常 令 > x=0。 


当时 间 序 列 的 项 数 n 为 基数 时 : 设 中 间 项 的 x=0， 之 前 的 项 依次 为 -1，-2，-3，…， 
之 后 的 项 依次 为 +1，+2，+3，…。 

当时 间 序 列 的 项 数 为 偶数 时 ， 以 其 中 间 为 界 对 称 ， 可 以 采取 跳跃 进行 x 的 取 值 ， 只 
要 x 之 间 的 距离 相同 即 可 。 


这 样 ， 上 述 公式 可 以 简化 为 
志 _2 «RK (04) 
A 
b= 忽 训 (7.5) 


ea 过 例 7-2 从 


oem 
YK” 表 7-2 某 房 地 所 有 








表 7-3 某 类 房地产 2001 一 2009 年 的 价格 及 相关 数据 








由 公式 可 得 : 








oT -553500 727778 


b= 4670 _77833 
i 60 


因此 ， 描 述 该 类 房地产 价格 变动 长 期 趋势 的 直线 方程 为 
Jarbx=7277.78+778.33r 
根据 时 间 推 断 ，2010 年 房地产 价格 对 应 的 时 间 参 数 为 S， 则 2010 年 房地产 价格 为 
ps=7 277.78+778.33x=7 277.78+778.33x5=11 169.43( 元 /m2) 


7.2.3 平均 增 减 量 法 


平均 增 减 量 法 适用 于 当 房地产 9 舞 御 时 人 序列 的 活 关 光 ste 逐 期 增 减 
量 是 指 时 间 序 列 报告 I 为 每 一 时 间 对 应 数值 与 上 一 
期 数值 之 问 的 差额 。 

1. 平均 增 减 量 法 的 计算 公式 Ry 


(7.0) 





(P-P)+(Pe SN 已 )+…+(P- 已 ) 






d = 


(7.7) 
上 述 公 式 可 以 简化 为 、 > 党 | 


地 产 价格 的 趋势 值 ; 
A el 四 


詹 房 地 产 价格 的 实际 人 
d 一 一 逐 期 增 减 量 的 平均 数 ， 
已 一 一 第 ;期 房地产 价格 的 实际 值 。 
提示 
运用 平均 增 减 量 法 进行 预测 的 条 件 是 房地产 价格 的 变动 过 程 是 持续 上 升 或 下 降 的 ， 而 且 各 期 上 升 
或 下 降 的 数额 大 致 接近 ， 否 则 不 宜 采用 此 种 方法 。 


Sens 例 7-3 


某 类 房地产 价格 波动 情况 比较 一 致 , 其 2006 一 2010 年 的 价格 及 其 变化 见 表 7-4, 请 预测 其 2011 年 的 价格 。 





表 7-4 某 类 房地产 2006 一 2010 年 的 价格 及 其 变动 情况 单位 : 元 /mm 

















【 解 】 从 表 7-4 中 可 以 看 出 ， 逐 期 增 减 量 大 致 相同 ， 且 都 是 逐年 上 升 ， 因 此 可 以 采用 计算 逐 期 增 减 量 
的 平均 数 ， 预 测 未 来 此 类 房地产 的 价格 。 


d= B+(B-A)+ +@- P)++(P-P) 





= 395( 元 am 


预测 该 类 房地产 2011 年 的 价格 为 : 人 


V=Ph+dxi 


b=7800+395 


2. 加 权 方 式 下 的 平均 增 减 量 法 RS 
在 采用 平均 增 减 量 法 时 ， 往 和 估价 


点 的 增 减 量 重要 性 系数 越 高 ， 因 此 在 计算 
时 可 以 采用 加 权 平 均 的 方法 减 量 进行 平均 。 下 对 于 应 用 案例 7-3， 逐 期 增 减 
量 的 重要 性 系数 为 : po 0.4， CE 人 的 加 权 平 均 数 为 
or 0.3+380x 0.4 
礁 =391( 元 /mz 的 > 
SE 类 房地产 价格 为 人 


瓜 =7800+391x5s=9755( 元 /m2) 






7.2.4 平均 发 展 速度 法 


如 果 房 地 产 价格 时 间 序列 的 逐 期 发 展 速 度 大致 相 同 ， 就 可 以 采用 平均 发 展 速度 法 进行 
估价 。 逐 期 发 展 速度 是 指 时 间 序 列 的 报告 期 数值 与 基期 数值 的 比值 ， 平 均 发 展 速度 就 是 逐 
期 发 展 速度 的 平均 数 。 计 算 公式 如 下 : 

V=Rxr (79) 


oo (7.10) 
Pp*P ek 








式 中 











ha 


运用 平均 发 展 违 度 法 进行 预测 的 条 件 是 房地产 价格 的 变动 过 程 是 持续 上 升 或 下 降 的 ， 而 且 各 期 上 
升 或 下 降 的 幅度 大 致 接近 ， 和 否则 不 宜 采 用 此 种 方法 。 


en 案例 7-4 
某 类 房地产 价格 逐 期 发 展 速度 较为 一 致 ， 其 2006 一 2010 年 的 价格 及 其 变化 见 表 7-5， 请 预测 其 2011 
年 的 价格 。 


表 7-5 某 类 房地产 2006 一 2010 年 的 价格 及 其 变动 情况 单位 ;元 /mm 


| sa cc 

| 0005 < 小 

| 0 ,AN 

| 0 
N 


【 解 】 从 已 知 条 件 来 看 ， 此 类 房地产 逐 期 发 展 建 度 踪 济 一 致 ， 也 就 是 说 ， 根 据 价格 时 间 序列 ， 其 价格 
变动 幅度 较为 一 致 ， 因 此 可 以 采用 计算 逐 其 人 平均 数 来 预测 未 来 房地产 的 价格 。 
该 类 房地产 价格 平均 发 展 速 度 价 算 Jes 


J oo 
则 平均 每 年 房地产 水 测 该 闫 房地产 so 


砍 、 je 
NA 2 6 os RE 438.42( 元 Im2) 
与 平均 描 减 量 法 类 似 ， 在 采用 平均 发 展 速度 法 时 ， 由 于 越 接近 估价 时 点 的 发 展 速度 对 
估价 对 象 越 重 要 ， 所 以 如 果 能 用 不 同 的 权重 对 过 去 各 期 的 发 展 速度 予以 加 权 后 再 计算 其 平 
均 发 展 速度 ， 能 使 评估 价值 更 接近 或 符合 实际 。 








7.2.5 移动 平均 法 


移动 平均 法 是 用 一 组 最 近 的 实际 价格 数据 值 分 别 计算 一 系列 移动 的 时 序 价格 平均 数 ， 
形成 一 个 新 的 派生 平均 价格 的 时 间 序 列 ， 来 预测 未 来 房地产 价格 的 一 种 常用 方法 。 移 动 平 
均 法 适用 于 即 期 预测 。 当 某 类 房地产 需求 既 不 快速 增长 也 不 快速 下 降 ， 且 不 存在 季节 性 因 
素 时 ， 移 动 平均 法 能 有 效 地 消除 预测 中 的 随机 波动 ， 是 非常 有 用 的 。 移 动 平 均 法 根据 预测 
时 使 用 的 各 元 素 的 权重 不 同 ， 可 以 分 为 简单 移动 平均 和 加 权 移动 平均 。 

移动 平均 法 的 基本 原理 是 通过 移动 平均 消除 时 间 序 列 中 的 不 规则 变动 和 其 他 变动 ， 从 
而 揭示 出 时 间 序 列 的 长 期 趋势 。 

移动 平均 法 的 特点 如 下 。 











(1) 移动 平均 对 原 序 列 有 修 匀 或 平滑 的 作用 ， 使 得 原 序列 的 上 下 波动 被 削弱 了 了， 而 且 
平均 的 时 距 项 数 n 越 大 ， 对 数列 的 修 匀 作用 越 强 。 

(2) 移动 平均 时 距 项 数 n 为 奇数 时 ， 只 需 一 次 移动 平均 ， 其 移动 平均 值 作为 移动 平均 
项 数 的 中 间 一 期 的 趋势 代表 值 ， 而 当 移 动 平均 项 数 n 为 偶数 时 ， 移 动 平均 值 代表 的 是 这 侦 
数 项 的 中 间 位 置 的 水 平 ， 无 法 对 正 某 一 时 期 ， 则 需要 在 进行 一 次 相 临 两 项 平均 值 的 移动 平 
均 ， 这 才能 使 平均 值 对 正 某 一 时 期 ， 这 称 为 移 正平 均 ， 也 称 为 中 心 化 的 移动 平均 数 。 

(3) 当 序 列 包含 季节 变动 时 ， 移 动 平均 时 距 项 数 n 应 与 季节 变动 长 度 一 致 ， 才 能 消除 
其 季节 变动 ， 若 序列 包含 周期 变动 时 ， 平 均 时 距 项 数 n 应 和 周期 长 度 基 本 一 致 ， 才 能 较 好 
地 消除 周期 波动 。 

(4) 移动 平均 的 项 数 不 宜 过 大 。 

1. 简单 移动 平均 法 

简单 移动 平均 的 各 元 素 的 权重 都 相等 。 简 单 的 移动 平均 的 计算 公式 如 下 : 
0.11) 




















F= WW ,dd 





=A +d'xi os (7.12) 
式 中 三 一 移动 平均 值 ， KC 
一 移动 平均 的 项 数 ，.、 
411 一 一 上 一 期 实际 值 ; "RS 
"tt 
ee : z 
Ea 平均 值 ; 
路 一 二 时间 人 的 二 
4 ，43 和 了 4 (5 表示 前 两 期 、 前 三 i 期 的 实际 值 。 
i 人 
Seayeys % 


某 类 房地产 2010 年 1 一 12 月 的 价格 见 表 7-6。 试 利用 简单 移动 平均 法 预测 该 类 房地产 2011 年 1 月 的 








价格 。 





表 7-6 某 类 房地产 2010 年 1 一 12 月 的 价格 
































【 解 】 根 据 本 案例 的 实际 情况 ， 选 用 简单 移动 平均 法 进行 估算 。 一般 而 言 ， 移 动 平均 的 项 数 视 具体 情 
况 而 定 ， 如 果 序 数 多 、 变 动 周期 长 ， 移 动 平 均 的 项 数 选择 可 以 大 一 些 ， 例 如 ，6 一 12 个 月 ; 如 果 序数 较 少 ， 
则 采集 的 数据 数量 较 少 ， 移 动 平均 的 项 数 选择 过 大 容易 造成 估算 不 准确 ， 此 时 移动 平均 的 项 数 尽 可 能 小 一 
些 。 本 例 选 择 5 作为 移动 平均 的 项 数 。 具 体 做 法 是 将 1 一 5 月 的 房地产 价格 的 实际 值 进行 简单 算术 平均 ， 
所 得 结果 填 至 表格 中 第 三 列 前 五 项 的 中 间 位 置 ， 即 5 980; 而 后 下 移 一 位 ， 将 2 一 6 月 的 房地产 价格 的 实际 
值 进行 简单 算术 平均 ， 所 得 结果 填 至 表格 中 第 三 列 2 一 6 项 的 中 间 位 置 ， 即 6060， 以 此 类 推 ， 直 至 所 有 房 
地 产 价格 的 实际 值 都 经 过 平均 。 然后 根据 5 个 月 7 计算 结果 见 

1 


表 7-7 第 4 列 。 
2011 年 1 月 与 2010 年 10 月 相差 序数 为 3， 则 2011 年 1 Ne 为 : 


V=A tad'xi A- 
=6 wm 
2. 加 权 移动 平均 法 RS 


加 权 移 动 平均 给 mh 中 列 数 信 忆 科 忆 的 权重 。 其 原理 是 : 历史 各 期 房 
头 





地 产 价格 的 数据 信息 是 不 除了 以 n 为 周期 的 周期 性 变 


化 外 ， 远 离 估价 时 点 的 房 犯 芒 价 格 实 际 影 rp ¢， 故 应 给 予 较 低 的 权重 。 
权重 的 选择 是 一 全 应 侈 注意 的 问题 。 经 验 法 和 试 算法 是 选择 权 


在 运用 加 权 平均 法 办， 
重 的 最 简单 的 艺 汶 一 自 而 言 ， 最 近期 的 数 台 地盘 预示 未 来 的 情况 ， 因 而 权重 应 大 些 。 


使 用 移动 和 34 泥 进行 预测 能 平滑 突然 波动 对 预测 结果 的 影响 。 但 移动 平均 法 
运用 时 也 存 耸 欧 如 下 问题 : / 


(1) 加 大 移动 平均 法 的 项 数 ( 即 加 大 值 ) 会 使 平滑 波动 效果 更 好 ,但 会 使 预测 值 对 数据 
实际 变动 更 不 敏感 。 

(2) 移动 平均 值 并 不 能 总 是 很 好 地 反映 出 趋势 。 由 于 是 平均 值 ， 预 测 值 总 是 停留 在 过 
去 的 水 平 上 而 无 法 预计 会 导致 将 来 更 高 或 更 低 的 波动 。 

(3) 移动 平均 法 要 有 大 量 的 过 去 数据 的 记录 。 

(4) 移动 平均 法 通过 不 断 引进 近期 的 新 数据 ， 不 断 修改 平均 值 ， 以 之 作为 预测 值 。 













7.2.6 指数 修 匀 法 


Wo 匀 法 是 以 本 期 的 实际 值 和 本 期 的 预测 值 为 依据 ， 利 用 修 匀 常数 来 预测 出 下 一 期 
产 价格 预测 值 的 方法 。 
-人 匀 法 的 基本 公式 为 


Vin=Vrt a (PV) (7.13) 


[L 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 


式 中 人 
一 一 第 i 期 的 预测 值 ; 
太一 一 第 寺 1 期 的 预测 值 ; 
0 一 一 修 匀 常数 ,0< a 达 1。 
指数 修 匀 法 的 关键 是 确定 a 的 值 。& 的 值 可 以 通过 试 算 确定 ， 一 般 认 为 修正 的 预测 值 
与 实际 值 的 绝对 误差 最 小 的 ce 值 是 最 合适 的 。 


ans 例 7-6 


某 城市 某 类 房地产 的 当期 实际 价格 水 平 为 3 600 元 /m*， 预 测 值 为 3 630 元 /m2， 修 匀 常 数 为 0.65， 则 
一 期 房地产 价格 的 预测 值 为 ( ) 元 /mz. 

A.3 6105 B.3 619.5 C.3711.5 D.3 719.5 

【解答 】 根 据 题 意 ， 运 用 指数 修 匀 法 进行 计算 ， 计 算 过 程 如 下 : 


Va=V+a(P-W)=aPp+(- 
=3 600x0.65+(1-0. RS 和 ) 


所 以 本 案例 最 终 选 择 A 答案。 
7.2.7 长 期 趋势 法 对 估价 项 目 价格 的 < NN 


1. 直线 趋势 法 对 估价 项 目测 _ 
根据 本 单元 课题 1 开光 多 > 估价 项 目 和 县 丽 jmmxkma， 项 目 估价 过 程 见 
表 7-7。 RG 2 


A 年 的 价格 及 相关 数据 








公式 可 得 
a= ZY- 2530 -5906 
n 
bY 0 86 
六 10 
直线 方程 为 


p=a+bx=5906+856x 
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将 二 6 代入 直线 方程 ， 计 算出 的 2011 年 10 月 1 日 房地产 价格 为 
y=5 906+ 856x=5906+856x6=11042( 元 /m) 

特别 提示 

在 运用 直线 趋势 法 进行 估价 时 ， 尽 量 搜集 往年 与 估价 时 点 相同 时 点 的 历史 资料 数据 ， 否 则 会 影响 

到 估价 结果 。 

2. 平均 增 减 量 法 

根据 本 单元 课题 1 提出 的 房地产 估价 项 目 和 平均 增 减 量 法 的 相关 原理 , 由 于 2008 年 与 
2007 年 相 比 ， 增 长 量 仅 为 10 元 Im2， 与 其 他 年 份 的 逐 期 增 减 量 相差 过 大 ， 所 以 本 项 目 不 宜 
采用 平均 增 减 量 法 进行 估价 。 

3. 平均 发 展 速度 法 

根据 本 单元 课题 1 提出 的 房地产 估价 项 目 和 平均 发 






法 的 相关 原理 ， 各 年 的 发 展 
缔 大 ， 所 以 本 项 目 不 宜 采用 平 


速度 分 别 为 ，1.18、1.00、1.31、1.17， 逐 期 发 展 速度 变化 
均 发 展 速度 法 进行 估价 。 


4. 移动 平均 法 对 估价 项 目测 算 过 程 _ 


由 于 估价 项 目 所 搜集 的 时 间 序 XK ， 因 此 在 移动 平均 时 选择 3 作为 项 数 。 具 体 
计算 过 程 见 表 7-8。 


NN 0 价格 单位 : Re 





2011 年 该 类 房地产 与 2009 年 相差 2 年 ， 移 动 平 均 数 的 逐 月 上 涨 平均 为 847 元 /m2*， 则 
估价 结果 为 
=A ,+d'xi 
=6637+847x2=8331( 元 /m2) 
值得 指出 的 是 ， 在 现实 估价 中 ， 本 估价 项 目 不 会 采用 移动 平均 法 进行 价格 估算 ， 原 因 
是 时 间 序 列 序数 太 少 , 这 会 影响 估价 结果 的 准确 性 。 此 处 只 是 为 了 演示 移动 平均 法 的 应 用 。 


7.2.8 估价 结果 的 确定 与 复核 


运用 长 期 趋势 法 对 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 进行 估价 之 后 ， 往 往 还 需要 用 其 他 方 
法 进行 估价 ， 然 后 利用 两 种 或 两 种 以 上 方法 的 平均 值 确定 估价 结果 。 在 实际 估价 过 程 中 ， 

















很 少 采 用 长 期 趋势 法 作为 其 中 一 种 方法 进行 估价 ， 而 倾向 于 选择 其 他 方法 进行 估价 ， 原 因 
是 长 期 趋势 法 的 价格 规律 难以 掌握 。 

运用 长 期 趋势 法 估价 结束 后 , 对 估价 结果 进行 检验 及 复核 的 主要 程序 包括 以 下 几 方 面 。 

(1) 搜集 资料 的 准确 性 检验 。 房 地 产 价格 的 历史 数据 决定 了 运用 长 期 趋势 法 进行 估价 
的 准确 性 ， 所 以 首先 要 对 所 搜集 到 的 数据 资料 进行 复核 ， 查 验 数据 资料 来 源 是 否 可 靠 、 真 
实 ， 是 否 可 以 代表 该 类 型 房地产 过 去 若干 年 的 价格 变动 情况 。 

(2) 估价 方法 选择 检验 。 由 于 长 期 趋势 法 本 身 存在 很 多 种 类 ， 因 此 在 估价 时 ， 需 要 选 
择 适 用 的 具体 方法 。 例 如 ， 价 格 变动 的 数额 、 幅 度 不 同 ， 选 择 的 方法 就 不 同 。 

(3) 计算 过 程 检验 。 检 查 所 选用 的 参数 是 否 正 确 ， 计 算 过 程 是 否 存在 芍 包 和 错误 ， 最 
好 进行 必要 的 重复 计算 ， 保 证 计算 结果 的 准确 性 。 

综 上 ， 经 过 检验 和 复核 后 ， 最 适用 的 方法 是 直线 趋势 法 ， 所 以 直接 采用 直线 趋势 法 的 
估价 结果 。 本 单元 实例 的 估价 结果 如 下 。 

2011 年 10 月 1 日 该 房地产 单价 为 


=5906+856x=5906+856x6= a 


总 价 为 ，11042x20033= 22 120.44( 万 元 ) 。 


sss 用 案例 > i 



































1. 估价 对 象 概况 

估价 对 象 为 城市 规划 住宅 区 内 NN ， 该 住宅 小 区 一 期 工程 已 经 进入 市 场 
交易 ， 现在 二 期 工程 正在 建设 中 年 年 初 上 市 交易 . je 
ee We 对 象 ， 建 筑 面积 100m?， 其 他 情况 略 。 

2. 估价 目的 


求 取 该 估价 对 象 夺 20 几 年 年 初 上 市 交易 A 

有 tT 北 

SS ni 4 是 周边 使 用 性 质 、 建筑 结构 、 建 筑 规模 、 外 观 朝向 相同 
的 房地产 价格 肠 哆 资料 ， 然 后 对 这 些 价格 资料 进行 整理 ， 形 成 时 间 序 列 ， 利 用 长 期 趋势 法 进行 估价 。 
4. 已 知 条 件 


根据 估价 人 员 调 查分 析 ， 在 估价 对 象 所 在 城市 规划 住宅 区 内 ， 调 查 了 解 价格 资料 见 表 7-9。 
表 7-9 某 类 房地产 2004 一 2010 年 价格 资料 单位 ， 元 /m? 


| 2004 | zs | 2006 | 2007 | as | 200% | 


| is | :oo | 21%0 | 2410 | 200 | :so | 





由 于 调查 了 解 的 价格 资料 以 年 为 单位 ， 即 此 价格 是 该 类 房地产 某 年 的 平均 价格 ， 所 以 表 7-9 中 不 能 给 
出 具体 的 价格 对 应 时 点 。 在 估价 时 利用 上 述 价格 资料 预测 2011 年 此 类 房地产 上 市 交易 时 的 价格 ， 忽 略 时 点 。 
各 年 资料 对 估价 结果 的 重要 性 程度 不 同 ， 所 以 计算 过 程 中 各 年 加 权 采 用 的 权重 见 表 7-10。 


表 7-10 某 类 房地产 权重 计算 表 
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5. 计算 过 程 
根据 分 析 ， 计 算 该 类 房地产 以 前 年 度 的 逐 期 价格 增 减 量 ， 计 算 结果 见 表 7-11。 


表 7-11 某 类 房地产 2004 一 2010 年 价格 逐 期 变动 情况 单位 : 元 Im? 











逐 期 价格 变动 额度 比较 接近 ， 因 此 适合 用 逐 期 增 减 量 法 进行 估价 。 
求 平均 增 减 量 为 


d =200x0.02+190x0.03+220x 0.05+210x0.1 
+190x03+190x0.5=193.7( 元 /m2) 


求 未 来 2011 年 该 类 房地产 上 市 交易 时 的 预测 价格 为 


瓜 = 员 +d+i=1800+193.7x7= 


总 价 为 : 3 156 x 100=31.56( 万 元 )。 


ee 估价 的 技术 路 线 和 采用 的 主要 方法 。 价 
格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 由 于 格 变化 趋势 ， 所 以 适宜 采用 长 期 趋势 法 估 
价 . 长 期 趋势 法 首先 要 进行 数 后 可 以 采用 线性 趋势 法 、 平 均 增 减 量 法 、 平 均 
发 展 速度 法 、 移 动 平均 法 法 等 。 在 选择 要 注意 房地产 价格 时 间 序列 


的 变动 情况 。 XK 
礁 三 
六 


一 、 单 项 选择 题 
1. 某 地 区 商品 住宅 价格 自 2005 一 2010 年 分 别 为 3 100 元 /m2 .3 260 元 /m、3 440 元 /mY、 
3 620 元 /m、3 800 元 /mm 、3 980 元 /m2， 采用 平均 发 展 速度 法 预测 2011 年 住宅 价格 为 ( “) 
元 /m。 
A.4120 B.4149 C.4184 D.4216 
2. 关于 长 期 趋势 法 适用 的 对 象 ， 下 列 最 佳 表述 为 ( )。 
A. 从 短期 内 难以 看 出 房地产 价格 变动 规律 和 趋势 ， 但 从 长 期 来 看 ， 可 以 呈现 出 一 
定 的 变动 规律 和 发 展 趋势 的 房地产 
B. 从 短期 内 或 长 期 内 都 难以 看 出 房地产 价格 变动 规律 和 趋势 ， 但 从 长 期 来 看 ， 可 
以 找到 一 定 的 时 间 序 列 数据 ， 利 用 这 些 数据 可 以 推 知 未 来 房地产 价格 的 变动 的 
房地产 










Eee 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 





C. 目前 没有 开发 ， 但 未 来 将 会 进行 开发 的 房地产 ， 由 于 目前 无 类 似 价格 可 以 比较 ， 
但 根据 未 来 发 展 趋势 ， 一 定 能 找到 类 似 比较 实例 的 房地产 

D. 房地产 价格 通常 从 短期 内 难以 看 出 变动 规律 和 趋势 ， 但 从 长 期 来 看 ， 会 呈现 出 
- 定 的 变动 规律 和 发 展 趋势 且 价 格 无 明显 季节 波动 

3. 某 地 区 商品 住宅 价格 2006 一 2010 年 分 别 为 681 元 /mm 、712 元 /m?Y、744 元 /mm 、781 








元 /m2*、 和 815 元 /m”， 采 用 平均 增 减 量 法 预测 该 地 区 商品 住宅 2011 年 的 价格 为 ( 。 )。 





A. 849 元 /om B. 865 元 /mm C. 882 元 /mm D.915 元 /2 
4. 如 果 房 地 产 价 格 时 间 序 列 的 逐 期 发 展 速度 (  )， 就 可 以 计算 其 平均 发 展 速度 来 预 
测 未 来 房地产 价格 。 
A. 较 大 B. 较 小 C. 差距 较 大 D. 大 致 接近 
5. 直线 趋势 法 公式 中 的 常数 a、b 是 由 ( 。 ”) 决 定 的 。 
A. 房地产 的 价格 历史 资料 B. 房地产 的 未 来 价格 资料 
C. 房地产 的 现实 价格 资料 D. 估价 人 员 选 格 资料 


6. 线性 趋势 法 中 最 简单 、 最 常用 的 为 ( 


A. 直线 趋势 法 B. 指 A 
,二 次 殷 物 线 趋势 法 本 
er 
“价格 时 间 序列 逐 期 和 
rt 
ES 且 各 期 上 升 或 下 降 的 波动 幅度 大 


时 


让 


致 相等 
D. 房地产 价格 的 


8. 和 从 从 oe 表示 ( 
A. A B. 常数 变动 率 ”D. 时 间 


1 长 人 )。 


上 升 或 下 poe 上 升 或 下 降 的 数额 大 致 接近 


A. 德尔 菲 法 B. 时 间 序 列 分 析 C. 回归 分 析 

D. 经 验 分 析 E. 归纳 理论 分 析 
2. 下 列 关于 长 期 趋势 法 的 描述 正确 的 有 ( 。 )。 

A. 长 期 趋势 法 是 根据 房地产 价格 在 过 去 长 期 内 形成 的 规律 作出 判断 的 

B. 长 期 趋势 法 是 借助 历史 统计 资料 和 现实 调查 资料 来 推断 未 来 ， 通 过 这 些 资料 的 
统计 、 分 析 得 出 一 定 的 变动 规律 ， 并 假定 其 过 去 形成 的 趋势 在 未 来 继续 存在 
C. 长 期 趋势 法 适用 的 对 象 是 价格 无 明显 季节 波动 的 房地产 
D. 长 期 趋势 法 的 适用 条 件 是 拥有 估价 对 象 或 类 似 房地产 的 较 长 时 期 的 历史 价格 资 
料 ， 而 且 所 拥有 的 历史 资料 要 真实 、 可 靠 
E. 长 期 趋势 法 不 能 消除 房地产 价格 的 短期 波动 
3. 长 期 趋势 法 可 以 消除 房地产 价格 的 ( 。“”) 等 不 规则 变动 。 

A 

C. 





. 短期 上 下 波动 B. 中 期 上 下 波动 
. 长 期 














上 下 波动 D. 意外 波动 本 





E. 系列 变动 
4. 在 以 下 房地产 估价 方法 中 ， 可 以 归 为 长 期 趋势 法 的 有 ( ”)。 

A. 线性 趋势 法 B. 平均 增 减 量 法 

C. 移动 平均 法 D. 路 线 价 法 

E. 指数 修 匀 法 
. 长 期 趋势 法 的 作用 有 ( 。”)。 
[用 来 预测 房地产 的 未 来 价格 及 其 走向 
[以 填补 某 些 房地产 价格 历史 资料 的 缺乏 
[以 用 于 收益 法 中 对 还 原 利率 的 直接 测算 
以 用 于 两 宗 或 两 宗 以 上 房地产 价格 发 展 趋势 的 比较 
[以 用 于 房地产 估价 的 市 场 法 中 的 可 比 实例 价格 进行 市 场 状况 的 修正 
、 判 断 题 


1. 运用 平均 增 减 量 法 进行 评估 的 条 件 是 ， 房 地 产 价格 的 
升 或 下 降 的 数额 大 致 接近 。 € .) 
2. 如 果 房 地 产 价格 时 间 序 列 的 逐 期 增 减 量 可 以 计算 其 逐 ee 


均 数 ， 即 平均 发 展 速度 推算 各 期 的 趋势 值 
3. 运用 平均 发 展 速度 法 进行 估价 的 条 人 地 产 ed 是 持续 上 Ff 
人 


的 ， 且 各 期 上 升 或 四 认 大 我 本 
4. 加 权 移动 平均 法 是 a 前 每 若干 出 期 的 鸯 地 记 “价格 的 实际 值 经 过 加 
权 后 ， a 0 4 也 

四 、 简 答题 


wm 


-l 





monmy 
引 司马 也 













程 是 波动 的 ， 且 各 期 上 


















1. 价格 有 明显 变 洲 的 特点 是 什 
2. 价格 有 日 人 路 线 是 怎样 的 ? 
3. 运 甩 芍 期 侈 执法 应 搜集 哪些 数据 弘一 
4. 移 法 是 什么 ? “| 
5. 运用 移动 平均 法 存在 哪些 问题 ? 
五 、 案 例 分 析 
1. 某 地 区 某 类 房地产 2004 一 2010 年 价格 资料 见 表 7-12。 
表 7-12 ” 某 类 房地产 2004 一 2010 年 价格 资料 单位 ， 元 /m? 
| 2007 | zs | 200 | 





地 产 2011 年 的 价格 。 
2. 某 地 区 某 类 房地产 2004 一 2010 yt Tia; 
表 7-13 某 类 房地产 2004 一 2010 年 价格 资料 单位 : 元 /mz 


2010 
3360 














Eee 价格 有 明显 变动 趋势 的 房地产 估价 








根据 房地产 价格 呈现 出 的 变动 规律 , 选择 合适 的 方法 预测 该 地 区 该 类 型 房地产 2011 年 
的 价格 。 
综合 实 训 (一 ) 
一 、 实 训 内 容 








某 类 型 房地产 价格 有 明显 变动 趋势 ， 其 价格 变动 存在 一 定 规律 。 经 过 分 析 ， 决 定 采用 
长 期 趋势 法 进行 估价 。 其 价格 变动 历史 资料 见 表 7-14。 


表 7-14 某 类 型 房地产 价格 历史 资料 单位 :元 /mm 











请 利用 长 期 趋势 法 中 的 直线 趋势 法 进入 信 价 ， 预 测 该 类 型 房地产 2011 年 、2012 年 的 
单价 。 并 将 表 7-14 的 空白 位 置 填 列 


二 、 实 训 要 求 


根据 所 给 数据 资料 3 间 序 列 中 x x 数值 之 和 为 0。 思考 
ee | “me 
从 


义 no, 

一 、 实 训 内 容 

长 期 趋势 法 数据 搜集 。 

二 、 实 训 要 求 

分 析 房 地 产 的 类 型 ， 对 价格 有 明显 变动 趋势 且 对 季节 变动 不 敏感 的 房地产 ， 拟 订 数 据 
搜集 方案 ， 查 找 其 历史 价格 数据 ， 同 时 进行 市 场 调 研 ， 掌 握 其 价格 变动 趋势 。 

三 、 具 体 要 求 

将 学 生 分 组 ， 制 订 调研 计划 ， 确 定 调研 目标 和 搜集 数据 类 型 。 





中 nm 


> 





学 习 目标 < 
本 单元 主要 介绍 土地 价格 评估 的 各 类 方法 的 基本 原理 和 计算 方法 ， 包 括 路 
线 价 法 、 基 准 地价 评 估 等 内 容 ， 旨 握 基 本 的 地 价 评估 方法 。 






| ”知识 要 点 
全 价 的 技术 路 线 









路 线 价 法 的 估价 过 程 









熟悉 基准 地 价 的 概念 ; 
掌握 基准 地 价 评估 的 基本 步骤 
熟悉 基准 地 价 修正 系数 法 ; 

掌握 基准 地 价 修正 系数 法 对 估价 项 目 价格 
的 测算 


15% 


25% 














省 ,。 


已 知 某 宗 土地 面积 9 000 m?， 建 筑 密度 30%， 共 9 层 ， 容 积 率 为 2.1， 该 容积 率 下 商业 用 地 楼 面 地 价 
容积 率 修正 系数 为 1.03， 住 宅 用 地 楼 面 地 价 容积 率 修正 系数 为 1.04。 首 层 为 商铺 ，2 层 至 9 层 为 住宅 ， 宗 
地 所 处 区 域 商业 级 别 价 (基准 地 价 ) 为 每 平方 米 5 670 元 ,商业 首 层 楼 面 价 为 每 平方 米 7 460 元 ; 住宅 级 别 价 
(基准 地 价 ) 为 每 平方 米 2 340 元 ,住宅 平均 楼 面 价 为 每 平方 米 1 170 元 。 经 调查 首 层 商铺 售 价 为 每 平方 米 建 
筑 面 积 12 000 元 ， 住 宅 均 价 为 每 平方 米 建筑 面积 3 500 元 。 在 忽略 其 他 因素 修正 、 调 整 的 情况 下 ， 该 土地 
使 用 权 人 委托 估价 机 构 估算 综合 用 地 价格 。 

该 估价 项 目 是 对 特定 用 途 的 土地 进行 估价 ， 土 地 估价 有 哪些 基本 方法 ? 





EE 土地 估价 项 目 概述 至 
8.1.1 土地 估价 的 技术 路 线 与 难点 处 理 全 

1. 影响 土地 价格 的 因素 将- 

影响 土地 价格 的 因素 ， 按 照 因素 与 十 影响 范围 可 分 为 一 般 因素 、 区 域 因素 


和 个 别 因素 。 水 

他国 表 人) 兴国， 是 在 人 让 
Ne 为 决定 各 宗 土 地 披 体 价格 的 基础 。 一 般 因素 包括 以 
F 几 项 。 > 

@ 行政 因素 ， 里 咱 猎 信和 办 表土 地 和 4 入 制度 、 城市 规划 、 地 价 政策 、 税 
收 政策 、 交 通 管制 和 个 来 属 变更 等 。 

@ 人 口 因 系 ?Ce 包 指 人 口 密度 、 人 雏 庭 人口 构成 等 。 

@ 社会 肉 素 丰 包括 政治 安定 状况 、 汀 会 治安 状况 、 房 地 产 投机 和 城市 化 进程 等 。 

图 经 洲 办 索 ， 包 括 经 济 发 展 状况 、 储 蓄 和 投资 水 平 、 财 政 收 支 与 金融 状况 、 居 民 收 入 
和 消费 水 平 、 物 价 变动 和 利率 水 平等 。 

回 国际 因素 ， 包 括 国际 经 济 状况 和 国际 政治 因素 。 

(2) 区 域 因素 是 指 土地 所 在 地 区 的 自然 条 件 与 社会 、 经 济 条 件 。 这 些 条 件 相互 结合 
产生 的 地 区 特性 ， 对 地 区 的 地 产 价格 水 平 有 决定 性 的 影响 。 区 域 因素 包括 以 下 几 项 。 

@ 位 置 , 包括 已 确定 的 土地 等 级 、 距 城市 中 心 、 商 业 中 心 或 其 他 人 们 活动 集聚 中 心 的 
距离 及 各 类 中 心 对 城市 其 他 区 域 的 影响 程度 。 

@ 交通 条 件 ， 主 要 有 区 域 的 交通 类 型 、 对 外 联系 方式 及 方便 程度 、 整 体 性 交通 结构 、 
道路 状况 及 等 级 、 公 共 交通 状况 及 路 网 密度 等 。 

@ 基础 设施 条 件 ， 指 上 下 水 、 电 力 、 电 讯 、 煤 气 、 暧 气 以 有 幼儿园、 学校、 公园 、 医 
院 等 设施 的 等 级 、 结 构 、 保 证 率 、 齐 备 程度 及 距离 等 。 

@ 环境 质量 ， 包 括 地 质 、 地 势 、 坡 度 、 风 向 、 空 气 和 噪音 污染 程度 等 各 种 自然 环境 条 
件 以 及 居民 职业 类 别 、 教 育 程度 等 人 文 环境 条 件 。 





























@ 城市 规划 限制 ， 主 要 有 区 域 土地 利用 性 质 、 用 地 结构 、 用 地 限制 条 件 、 区 域 交通 管 
制 等 。 

(3) 个 别 因素 是 指 宗 地 (土地 ) 本 身 的 条 件 和 特征 ， 主 要 包括 : 土地 面积 、 土 地 形状 、 深 
度 、 坡 度 、 地 质 条件 、 宗 地 市 政 设施 条 件 、 土 地 用 途 、 容 积 率 、 开 发 程度 、 土 地 使 用 年 限 等 。 

2. 土地 价格 评估 的 常用 方法 
土地 价格 评估 的 基本 方法 有 市 场 法 、 收 益 法 、 成 本 法 、 假 设 开发 法 和 基准 地 价 修正 系 
数 法 ， 另 外 路 线 价 法 也 是 土地 价格 评估 中 常用 的 方法 。 
1) 市 场 法 
市 场 法 是 根据 市 场 蔡 代 原理 ， 将 待 估 宗 地 (根据 单元 3 的 相关 内 容 ， 将 估价 对 象 土地 称 
为 待 估 宗 地 ) 与 具有 替代 性 的 ， 且 在 近期 市 场 上 交易 的 类 似 土地 进行 比较 ， 并 对 类 似 土地 的 
成 交 价 格 作 适 当 修正 ， 以 此 估算 待 估 宗 地 客观 合理 价格 的 方法 。 因 此 ， 市 场 法 就 是 对 比 相 
同 或 相近 情况 下 同类 土地 资源 的 价格 来 确定 待 估 宗 地 价格 的 黄 攻 即 根据 同一 市 场 中 近期 
发 生 的 类 似 土地 交易 实例 ， 结 合 市 场 行情 ， 对 实例 交易 价格 进 情 次 易 情况 修正 、 市 场 状况 
调整 、 区 域 因素 调整 、 个 别 因素 调整 等 (园地 、 Wh 熟 度 ) 得 到 待 估 宗 地 的 价格 。 
市 场 法 是 根据 已 有 市 场 上 土地 价格 的 变化 及 其 趋势 -地 供求 关系 的 预测 、 供 给 弹性 
和 需求 弹性 计算 等 ， 对 某 类 土地 资源 进行 价格 诬 镭 ,) 届 法 特别 适用 于 土地 市 场 发 育 较 好 、 
运行 较 规 范 的 情况 。 


¢ 
ee 个 别 因素 调 a 为 了 对 土地 价格 评估 修正 、 调 整 更 
充分 ， 所 以 采用 区 域 因素 与 讨论 。 市 场 状 3 易 日 期 调整 (修正 )， 是 由 于 土地 
成 交 日 期 与 估价 时 点 不 整 ， 本 书 模块 2 单 译 细 讲 解 。 

在 土地 价格 评估 中 》 市 场 法 的 基本 计算 公民 


NN rk xBxDxE (8.1) 
式 中 nN 估 宗 地 的 价格 ; 


太一 一 可 比 实例 宗 地 价格 ; 
4 一 一 待 估 宗 地 情况 指数 /可 比 实例 宗 地 情况 指数 = 正常 情况 指数 /可 比 实例 宗 地 情 
况 指数 ; 

8 一 一 待 估 宗 地 估价 期 日 地 价 指 数 / 可 比 实例 宗 地 交易 日 期 地 价 指数 ; 

DD 一 一 待 估 宗 地 区 域 因素 条 件 指数 /可 比 实例 宗 地 区 域 因素 条 件 指数 ; 

一 一 待 估 宗 地 个 别 因素 条 件 指 数 / 可 比 实例 宗 地 个 别 因素 条 件 指数 。 
归结 起 来 看 ,这 种 方法 是 在 两 个 可 比 的 土地 商品 之 间 按照 它们 的 情况 因素 、 价 格 因素 、 
区 域 因素 和 个 别 因素 的 比值 来 确定 待 估 宗 地 的 价值 。 
2) 收益 法 
必 益 法 又 称 收益 还 原 法 、 收 益 资本 化 法 、 地 租 资本 化 法 等 ， 是 将 待 估 宗 地 未 来 正常 年 
份 纯 收益 ， 以 一 定 的 土地 报酬 率 还 原 ， 以 此 估算 待 估 宗 地 价格 的 方法 。 由 于 土地 具有 永 续 
性 ， 因 而 人 们 可 以 期 待 未 来 的 土地 收益 。 当 把 这 未 来 若干 年 延续 而 不 断 取得 的 土地 纯 收 益 
以 一 定 的 报酬 率 折算 为 现在 的 价值 时 ， 它 就 表现 为 土地 价格 。 从 理论 上 讲 ， 具 有 永 续 性 的 













































































财产 都 可 以 出 售 ， 即 都 有 市 场 价格 。 而 这 个 市 场 价格 也 就 是 财产 的 现 值 ， 亦 即 等 于 其 未 来 
纯 收 益 的 折 现 价值 。 其 简单 意义 就 是 ， 投 资 购买 一 块 土地 而 获得 的 纯 收益 ， 在 价值 上 等 于 
将 这 笔 投资 存 入 银行 而 每 年 获得 的 利息 量 。 这 就 是 收益 法 的 基本 原理 。 

由 于 土地 收益 是 不 同 生产 要 素 组 合 的 结果 , 土地 只 是 其 中 的 要 素 之 一 , 还 有 人 类 劳动 、 
资本 、 管 理 和 科学 技术 等 ， 因 此 ， 土 地 纯 收 益 是 在 土地 收益 中 扣除 非 土地 收益 的 贡献 量 ， 
或 其 应 得 的 报酬 后 的 余额 。 这 种 土地 纯 收 益 是 因 使 用 土地 而 带 来 的 ， 理 应 归 土地 所 有 者 
































收益 法 以 土地 纯 收益 的 确定 为 前 提 ， 因 此 ， 它 只 适用 于 有 收益 的 土地 和 建筑 物 或 房 地 
产 的 估价 ， 土 地 收益 为 无 限 年 期 。 





基本 公式 : 7= (82) 
式 中 一 土地 收益 价格 ; 
一 一 土地 纯 收益 (地 租 );: 怜 
/一 一 土地 还 原 利率 (报酬 率 )。 


3) 成 本 法 

成 本 法 是 以 开发 土地 所 耗费 的 各 项 客观 费用 之 

息 、 应 缴纳 的 税金 和 土地 增值 收益 来 确定 土 
考察 土地 的 价值 ， 但 它 不 能 完全 反映 土地 
于 在 土地 未 来 利用 中 所 产生 的 收益 大 4 
成 本 法 一 般 用 于 新 开发 土地 、 工 业 


评估 。 基 本 公式 为 : 2 
地 价 = 土地 取得 费 + 土 地 费 + 利 润 + ett ne 


. 候 设 开发 法 
剩 作 法 ， sr 正常 交易 价格 的 基础 上 ， 扣 除 预 
JE j 关 










再 加 上 一 定 的 利润 、 利 
方法 。 成 本 法 是 从 投资 成 本 角度 来 
洋 昼 值 。 因 为 一 宗 土 地 的 价值 高 低 ， 主 要 取 
是 取决 于 对 这 块 土地 投资 改造 的 费用 大 小 。 
无 收益 又 无 可 比 实例 的 公 建 、 公 益 用 地 的 价格 









业 费用 、 润 和 税收 等 ， 以 价格 余额 来 估算 待 估 宗 地 价 
资 则 在 获得 报酬 ， 这 命 潜在 的 报酬 多 少 就 决定 了 土地 价格 的 高 低 。 假 设 
开发 法 的 理 伦 依据 与 收益 法 基本 相同 ， 都 是 对 未 来 剩余 收益 的 计算 。 收 益 法 中 的 地 租 或 土 
地 的 纯 收益 ， 是 对 土地 收益 中 的 非 土地 因素 予以 扣除 ， 而 假设 开发 法 则 是 直接 从 资本 化 后 
的 价格 中 扣除 非 土 地 因素 的 贡献 

假设 开发 法 主要 应 用 于 有 开发 价值 的 土地 估价 ， 一 般 有 以 下 几 种 类 型 ;四 待 开发 的 土 
地 的 估价 ，@ 待 拆迁 改造 再 开发 房地产 的 估价 ; 图 仅 将 土地 或 房产 整理 成 可 供 直 接 利 用 的 
土地 或 房地产 的 估价 ; 图 现 有 新 旧 房 地 产地 价 的 单独 评估 ， 即 从 房地产 价格 中 扣除 房屋 价 
格 ， 剩 余 之 数 即 为 地 价 。 基 本 公式 








V=A-(B+C) (8.3) 


式 中 太一 待 估 宗 地 的 价格 ; 
4 一 一 总 开发 价值 或 开发 完成 后 的 不 动产 总 价值 ; 
8 一 一 整个 开发 项 目的 开发 成 本 ; 
C 一 一 开发 商 合理 利润 。 











5) 基准 地 价 修正 系数 法 

基准 地 价 修正 系数 法 是 通过 对 待 估 宗 地 地 价 影响 因素 的 分 析 ， 对 各 城镇 已 公布 的 同类 
用 途 同 级 土地 基准 地 价 进行 修正 ， 估 算 待 估 宗 地 客观 价格 方法 。 由 于 基准 地 价 是 区 域 平均 
价 ， 因 此 ， 要 评估 该 区 域 中 某 一 宗 地 的 价格 ， 还 必须 根据 该 宗 地 的 区 域 条 件 和 个 别 条 件 ， 
对 区 域 平均 价 进行 修正 ， 方 能 得 出 宗 地 价格 ， 本 单元 将 详细 介绍 基准 地 价 修正 系数 法 的 原 
理 和 使 用 方法 。 

















Sens 例 8-1 

路 线 价 法 也 是 土地 价格 评估 中 较为 常用 的 方法 , 路 线 价 法 是 利用 城市 街道 两 侧 商业 用 地 的 平均 价格 修 
正 、 调 整 来 求 取 待 估 宗 地 的 价格 。 因 此 ， 路 线 价 法 类 似 于 ( 。 )。 

A. 成 本 法 B. 市 场 法 C. 假设 开发 法 D. 收益 法 

【解答 】 此 案例 应 选择 B 答案 。 原因 是 路 线 价 法 实质 上 采用 替代 原理 进行 估价 ， 属 于 市 场 法 的 派生 方 
法 ( 见 课题 2 对 其 性 质 的 描述 )。 稚 


3. 土地 估价 的 技术 路 线 与 难点 处 理 全 

1) 土地 估价 的 技术 路 线 

土地 估价 为 特定 的 土地 交易 服务 ， 估 价 E 
也 有 所 区 别 。 wt -地 使 用 权 出 让 价格 评估 、 出 让 土地 使 用 权 转 
让 价格 评估 、 划 拨 土地 使 用 权 转 让 丛 阁 鲜 偷 和 土地 使 用 权 抵 押 价 格 评估 等 。 


(D 土地 使 用 权 出 让 A 
上 地 使 用 权 出 让 pe dbo angall ee -定年 限 内 让 与 土地 使 
用 者 ， 并 由 土 地 全 用意 支付 土地 使 用 权 缠 为 。 


土地 全 出 re ee 价格 参考 。 土 地 使 用 权 出 让 价格 属于 
pr 补 交 地 价 、 出 让 底价 等 。 土 地 出 让 价格 评估 包括 新 增 建设 用 地 出 让 价 
格 评估 和 原 建设 用 地 出 让 价格 评估 。 如 果 土 地 用 途 和 使 用 条 件 发 生变 化 ， 对 由 此 引起 的 价格 的 增加 应 
进行 补 交 地 价 的 评估 。 


土地 出 让 价格 评估 政策 性 较 强 ， 估 价 时 应 根据 政策 要 求 确定 相应 的 技术 思路 。 新 增 建 
设 用 地 出 让 价格 评估 应 根据 土地 规划 用 途 和 利用 条 件 估 价 ， 原 建设 用 地 出 让 价格 评估 应 根 
据 土 地 现状 用 途 和 利用 条 件 估价 。 
提示 

在 评估 土地 使 用 权 出 让 价格 中 ， 应 遵循 如 下 原则 : 

@ 开发 原则 。 土 地 的 使 用 权 出 让 及 其 出 让 前 的 评估 工作 ， 必 须 在 服从 城市 规划 要 求 的 前 提 下 ， 有 
利于 扩大 土地 开发 、 利 用 ， 提 高 土地 开发 、 利 用 的 合理 性 ， 以 促进 经 济 建设 。 

@ 地 段 原则 。 土地 使 用 权 的 出 让 价格 , 应 按 不 同 区 域 、 城 市 土地 经 济 价值 和 效用 的 大 小 进行 评估 。 

@ 效益 原则 。 同 一 块 土地 ， 由 于 用 途 不 同 而 取得 不 同 的 经 济 效益 ， 应 在 服从 城市 规划 的 前 提 下 ， 
选择 取得 “最 大 使 用 效益 ”的 用 途 或 项 目 ， 来 评估 其 出 让 价格 。 







， 价 格 类 型 也 不 同 ， 估 价 的 技术 路 线 





土地 使 用 权 出 让 价格 是 市 场 价格 ， 应 遵循 公开 的 市 场 价值 ， 出 让 底价 评估 反映 待 估 宗 
地 在 正常 市 场 状态 下 应 达到 的 地 价 水 平 ， 应 该 是 在 正常 情况 下 ， 同 类 土地 可 以 达到 的 价格 
水 平 ， 是 政府 出 让 某 宗 地 时 的 最 低 控制 价格 标准 。 
(2) 出 让 土地 使 用 权 转 让 价格 评估 的 技术 路 线 。 
出 让 土地 使 用 权 转 让 反映 土地 使 用 权 人 之 间 的 土地 利益 关系 ， 即 已 获得 土地 使 用 权 的 
权利 人 在 土地 使 用 期 限 尚未 届满 时 将 土地 的 使 用 权 进行 转让 的 行为 。 常 见 的 转让 形式 有 空 
地 转让 、 土 地 与 建筑 物 整体 转让 等 。 评 估 土 地 使 用 权 价 格 应 考虑 地 上 建筑 物 的 利用 状况 和 
权 属 状况 对 土地 价格 的 影响 。 出 让 土地 使 用 权 转 让 价格 是 在 剩余 使 用 年 期 下 的 价格 ， 要 准 
确 计算 土地 使 用 权 的 剩余 使 用 年 期 ， 并 进行 年 期 的 修正 。 

(3) 划拨 土地 使 用 权 转 让 价格 评估 的 技术 路 线 。 

划拨 土地 使 用 权 估 价 与 土地 使 用 权 的 处 理 方式 、 规 定 等 关系 密切 ， 除 需 遵循 《中 华人 
民 共和 国 城市 房地产 管理 法 》、《 中 华人 民 共 和 国土 地 管理 法 》 外 ， 还 需 执行 针对 划拨 土 
地 使 用 权 管理 的 有 关 国 家 和 地 方法 规 、 政 策 、 条 例 的 规定 。 

划拨 土地 使 用 权 是 一 种 不 完全 的 使 用 权 形 式 ， pe 出 让 或 转让 的 市 场 方式 















































取得 的 土地 使 用 价格 相 比 ， 主 要 差别 在 于 是 否 包 含 十 地 灌 衣 爹 。 因 此 ， 划 拨 土 地 使 用 权 的 
成 本 价 内 涵 主 要 包括 土地 的 取得 费用 和 使 用 中 间 的 翘 绎 投入 费用 (开发 费 )， 以 及 取决 于 是 
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划拨 土地 使 用 权 转让 涉及 国有 分 配 ， 国 家 法 律 、 法 规 对 此 有 比较 严格 的 限制 。 划 拨 土 
地 使 用 权 转让 一 般 须 经 土地 管 ， 并 须 补 交 土地 出 以 土地 收益 折 抵 。 因 此 ， 以 划拨 方 
式 取得 土地 使 用 权 的 ， ha 转让 价格 评估 应 转让 价格 所 含 的 土地 收益 值 ， 并 且 


土地 使 思 权 手印 和 格 评估 是 为 确 款额 度 提供 价格 参考 依据 。 土 地 使 用 权 和 抵 
9 权利 ， 土 地 使 用 权 是 宝 私 利 ， 抵 押 权 是 从 权利 ， 只 有 基于 土地 使 用 权 才 

能 成 立 ， 并 以 土地 使 用 权 作 为 实现 抵押 权 的 标的 。 

土地 使 用 权 抵押 价格 评估 应 符合 《中 华人 民 共 和 国 城市 房地产 管理 法 》、《 中 华人 民 
共和 国 担保 法 》 和 《中 华人 民 共和 国 城镇 国有 土地 使 用 权 出 让 和 转让 和 暂行 条 例 》 等 的 规定 。 
土地 使 用 权 抵押 价格 评估 应 根据 土地 的 用 途 等 选择 估价 方法 ， 但 应 注意 土地 使 用 权 剩 余年 
期 的 修正 等 。 

2) 土地 估价 的 难点 处 理 

(1) 部 分 土地 使 用 权 转 让 ， 如 分 割 土地 使 用 权 、 分 摊 土 地 使 用 权 。 评 估 时 应 考虑 局 部 
土地 在 整体 土地 中 的 作用 ， 能 否 独立 使 用 ， 与 相 邻 土地 关系 分 析 。 对 于 分 摊 土 地 使 用 权 ， 
需要 考虑 公共 配套 用 地 和 公共 设施 用 地 的 合理 分 享 对 土地 权益 和 价格 的 影响 问题 。 

(2) 划拨 土地 使 用 权 随 着 地 上 的 建筑 物 抵押 而 抵押 ， 评 估 划 拨 土 地 使 用 权 抵 押 佑 价 ， 
- 般 是 将 划拨 土地 先 设 为 出 让 土地 使 用 权 ， 评 估 出 出 让 土地 使 用 权 的 抵押 估价 ， 再 扣除 土 
地 使 用 权 出 让 金 。 





注意 国家 对 土地 收益 
(4) 土地 使 oe em 
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理论 与 实务 ms 
8.1.2 土地 估价 项 目 概况 


1. 估价 项 目 

估价 对 象 位 于 X x 市 XX 区 XX 路 X XX 号 的 一 宗 土地 ， 土 地 为 工 级 商业 用 地 ， 北 临 
X XxX 北 路 ， 南 临 XX XX 小 区 ， 西 临 三 环 西 路 ， 东 临 X XxX 小学， 土地 面积 为 345m”。 按 委托 
方 与 X X 市 国土 局 签订 的 XX 土 合 字 (04178) 号 《国有 土地 使 用 权 出 让 合同 》， 该 地 块 土地 
使 用 年 限 为 40 年 ， 截 止 评估 期 日 止 ， 地 块 已 使 用 2 年 ， 尚 存 土地 使 用 年 限 38 年 。 

2. 市 场 情况 分 析 

近年 来 该 市 土地 市 场 成 交 面 积 有 所 减 小 ， 土 地 出 让 金 逐 年 加 大 。2006 一 2009 年 该 市 共 
出 让 商业 用 地 154 宗 ， 总 成 交 面 积 1 094.86 公顷 ， 总 成 交 金 额 506.56 亿 元 。 分 年 度 来 看 ， 
2006、2007、2008 和 2009 年 分 别 出 让 商业 用 地 53、30、27 和 44 宗 ; 成 交 面 积 349.44、 
311.55、193.24 和 240.63 公顷 , 成 交 面 积 有 所 减少 ; 成 交 人 金额 94. 令 、121.55、132.5 和 158.05 
亿 元 ， 成 交 金 额 呈 现 逐 年 加 大 的 走势 。 

综 上 所 述 ， 预 计 未 来 该 市 土地 成 交 均 价 有 所 上 涨 。 
上 地 成 交 均 价 分 别 为 2703 元 /m?、3 901 元 /m*、6 上 
呈 上 升 趋势 。2009 年 的 成 交 均 价 分 别 比 2006 

3. 现场 查看 结果 
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06、2007、2008 和 2009 年 
2 和 6 568 元 /m2， 土 地 成 交 均 价 
增长 142.99% 和 68.37%。 


表 8 估价 





北 临街 深度 23m(49.21 英尺 
CA 人 虱 街 深度 15m(75 . 领 稀 了 
旁 街 影 响 加 从 条、 上 | 西 临街 影响 加 价 率 为 36 由 


正 街路 线 价 入 ”| 4 000 元 mm 


临街 深度 




















旁 街路 线 价 3 000 元 /m> 
基准 6 260 元 /m* 
容积 率 人 
建筑 密度 25% 
绿化 率 S1% 
达到 宗 地 红线 外 通路 、 通 电 、 通 信 、 通 上 水 、 通 下 水 、 通 燃气 、 
i 
es 通 热力 及 宗 地 红线 内 十 地 平整 
i 估价 对 象 东 临 xx 小 学 ， 附 近 有 xxxx 学 院 、xxxx 
aa 学 校 ， 文 化 氛围 较 浓 
估价 昼 E 六 公交 由 行 较为 方便 ， 交 通 状 ; 
交通 状况 ed 出 行 较为 方便 ， 交 通 状况 
公共 配套 设施 售 价 对 大 附近 部 甫 时 间 让 元 光 叶 生息 放 二 学 校 5 分 钟 车 程 ， 超 
市 5 分 钟 车 程 ， 医 院 20 分 钟 车 程 ， 公 园 步行 20 分 钟 
和 人口 状况 流动 人 口 密度 550 人 /km*?， 常 居 人 口 1.0 万 人 /km* 





4. 估价 目的 与 价值 定义 
本 次 估价 目的 是 为 该 地 块 抵押 贷款 提供 价值 参考 依据 。 估价 时 点 为 2009 年 12 月 2 日 。 


课题 8.2 路 线 价 法 的 估价 过 程 


路 线 价 法 是 以 路 线 价 为 基础 ， 配 合 临街 深度 价格 修正 率 表 和 其 他 修正 率 表 ， 计 算出 临 
接 该 街道 的 其 他 各 宗 土地 价格 的 一 种 估价 方法 。 路 线 价 法 实质 上 是 市 场 法 的 派生 方法 ， 其 
理论 依据 与 市 场 法 相同 ， 是 房地产 价格 形成 的 蔡 代 原理 。 


we 


对 面临 特定 街道 且 距 离 大 致 相等 的 城市 土地 ， Ss 





价 ， 附 设 在 该 街道 上 ， 此 单价 就 是 路 线 价 。 
路 线 价 估价 法 是 适用 于 城市 的 估价 方法 。 运 
(1) 路 线 价 估价 法 适用 于 城镇 街道 两 侧 用 
对 道路 系统 完整 、 道 路 两 pe 
人 






要 求 ， 
= 涡 用 于 商业 繁华 区 域 土地 价格 的 评估 ， 
和 城市 ， 效 果 更 佳 。 








(2) 路 线 价 估价 法 需 1 土地 市 场 要 规范 。 
(3) 路 线 价 估价 法 能 快速 评估 的 价格 。 
I 关 。 


(4) 路 线 价 估价 法 om 


gy 


ph 和 地 区 的 特点 


路 线 价 ; 美 、 日 等 国家 及 我 国 的 台湾 省 都 有 很 长 的 应 用 历史 ， 但 这 种 方法 的 具体 应 用 又 各 
不 相同 ， 表 现在 以 下 几 个 方面 。 

(1) 路 线 价 的 含义 不 同 。 英 、 美 国家 的 路 线 价 为 一 块 标准 宗 地 的 价格 ， 如 在 美国 ， 标 准 宗 地 是 指 宽 
1 英尺 ， 深 100 英尺 的 地 块 。 而 我 国 台湾 、 日 本 则 是 指标 准 地 块 中 每 平方 米 土地 的 价格 ， 我 国 台湾 的 标 
准 宗 地 是 指 宽 Im， 深 18m 的 地 块 ， 日 本 的 标准 宗 地 是 指 宽 1 间 ( 约 1.8m)， 深 5 间 ( 约 9m) 的 地 块 。 在 
具体 表示 路 线 价 时 ， 美 国 、 我 国 台湾 用 货币 单位 ， 日 本 用 点 数 。 

(2) 深度 百分率 不 同 。 我国 台湾 和 日 本 采用 平均 深度 百分率 原理 制作 ,深度 百分率 随 土地 深度 的 增 
加 而 递减 ; 美国 采用 累计 深度 百分率 原理 制作 ， 深 度 百分率 随 土地 深度 的 增加 而 递增 。 

(3) 计算 公式 不 同 。 我 国 台湾 、 日 本 由 于 路 线 价 是 以 标准 宗 地 每 平方 米 的 面积 为 单位 ， 所 以 ， 撼 形 
宗 地 的 计算 公式 为 : 

宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 

如 果 评估 的 地 块 有 特殊 情况 ， 如 三 角形 地 、 路 角 地 、 双 面临 街 地 、 集 地 等 ， 则 需 做 必要 的 加 价 或 

减 价 修正 ， 计 算 公式 为 : 
宗 地 总 价 -路线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 土 修正 额 
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或 者 : 宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 面积 x 修 正 率 
由 于 英 、 美 国家 的 路 线 价 为 一 个 标准 地 块 的 价格 ， 所 以 矩形 地 计算 公式 为 : 


宗 地 总 价 -路线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 宽度 
如 果 土地 有 特殊 的 情况 ， 则 需要 作 加 价 或 减 价 修正 ， 计 算 公式 为 : 
宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 宽度 土 修正 额 
或 者 : 宗 地 总 价 = 路 线 价 x 深度 百分率 x 宗 地 宽度 x 修正 率 


8.2.1 划分 路 线 价 区 段 


-个 路 线 价 区 段 是 指 具 有 同一 个 路 线 价 的 地 段 ， 即 便捷 性 相当 的 地 段 。 因 此 ， 在 划分 

路 线 价 区 段 时 ， 应 将 便捷 性 相当 、 地 块 相连 的 土地 划 为 同一 个 路 线 价 区 段 。 两 个 路 线 价 区 

段 的 分 界线 ， 原 则 上 是 地 价 有 显著 差异 的 地 点 ， 一 般 是 从 十 字 路 或 丁字 路 中 心 处 划分 ， 两 

个 路 口 之 间 的 地 段 为 一 个 路 线 价 区 段 ， 遵 循 便捷 性 相 a 长 的 繁华 街道 ， 将 两 个 
在 











路 口 之 间 的 地 段 划分 为 两 个 以 上 的 路 线 价 区 段 ， 分 别 附 线 价 。 而 某 些 不 很 繁华 
的 街道 ， 同 一 个 路 线 价 区 段 可 延长 至 数 个 路 口 。 另 -条 街道 上 ， 如 果 两 侧 的 繁华 
程度 、 地 价 水 平 有 显著 差异 的 ， 应 以 街道 中 心 ; ee -个 路 
线 价 区 段 ， 分 别 附设 不 同 的 路 线 价 。 












8.2.2， 设 定 标准 临街 深度 人 


Se, 考 宗 土地 深度 的 众 数 。 例 如 ， 
某 个 路 线 价 区 段 内 临街 十 克 临 深度 大 多 为 3 推 深 度 应 设 定 为 20m， 如 果 临 街 


深度 普遍 为 30m， 2 E 深 度 应 设 定 为 30mA 从 中 EF 街 深度 是 街道 对 地 价 影 
响 的 转 J 道 的 方向 ， 地 价 受 复 影响 而 逐渐 天 ; 由 此 远离 街道 的 方向 ， 
习 3 100 英尺 


地 价 可 视 为 基 m) 为 标准 深度 , 日 本 以 16.36m 为 标准 深度 。 
Mat 

以 各 宗 临街 土地 的 临街 深度 的 众 数 作为 标准 深度 ， 可 以 简化 以 后 各 宗 土地 价值 的 计算 。 否则， 不 
仅 会 增加 计算 工作 量 ， 而 且 会 使 路 线 价 失 去 代表 性 。 


标准 临街 深度 简称 标准 ; 








娃 


8.2.3 选取 标准 临街 宗 地 


标准 宗 地 是 路 线 价 区 段 内 具有 代表 性 的 宗 地 。 选 取 标准 宗 地 的 具体 要 求 是: 
(1) 一 面临 街 ; 

(2) 土地 形状 为 矩形 ; 

(3) 临街 深度 为 标准 深度 ; 

(4) 临街 宽度 为 标准 宽度 ; 

(5) 临街 宽度 与 临街 深度 比例 适当 ; 

(6) 用 途 为 所 在 路 线 价 区 段 具 有 代表 性 的 用 途 ; 











(7) 容积 率 为 所 在 路 线 价 区 段 具 有 代表 性 的 容积 率 ; 
(8) 其 他 方面 ， 如 土地 使 用 年 限 、 土 地 生 熟 程度 等 也 应 具有 代表 性 。 

















8.2.4 确定 路 线 价 


路 线 价 是 指 在 路 线 价 区 段 上 的 标准 临街 宗 地 的 平均 单位 地 价 。 在 确定 标准 临街 宗 地 的 
基础 上 ， 可 采用 前 述 的 估价 方法 如 市 场 法 、 收 益 法 以 及 成 本 法 等 方法 分 别 求 出 其 单位 地 价 
(单价 或 楼 面 地 价 )， 然 后 求 这 些 标准 宗 地 的 单位 价格 或 楼 面 地 价 的 简单 算术 平均 数 或 加 权 
算术 平均 数 、 中 位 数 、 众 数 ， 即 得 该 路 线 价 区 段 的 路 线 价 。 


下 将 虽 提 示 


路 线 价 通常 为 土地 单价 ， 也 可 为 楼 面 地 价 ; 可 用 货币 表示 ， 也 可 用 相对 数 表示 。 
8.2.5 进行 路 线 价 修正 Ke 


1. 制作 价格 修正 率 表 ss 
价格 修正 率 表 有 深度 价格 修正 率 表 和 其 记 率 表 。 


深度 价格 修 正 率 表 又 称 深度 百分率 

















深度 价格 递减 率 制作 出 来 的 。 


深度 价格 递减 率 又 是 RO im tt 或 者 说 ， 
下 村 道 深度 全 深 ， 可 及 性 
将 临街 土地 划分 为 许多 与 3 的 ra 由 巧 感 接近 街道 的 小 矩形 的 利用 价值 越 
值 


大 ， 越 远离 街道 的 小 矩形 越 小 ， 则 接 返 街 矩形 的 价值 高 于 远离 街道 的 小 




















矩形 的 价值 。 如 图 8.1 条 和 深度 为 8 多 9g 二 地 划分 为 平行 的 小 从 形 ，a 一 4 
表示 各 小 矩形 的 表示 土地 价值 随 临 街 深度 变化 的 程度 。 
单位 地 价 
~ i 
1 
2 
[a 
深度 


(a) (b) 
图 8.1 临街 深度 价格 递减 率 
最 常用 的 临街 深度 价格 递减 率 是 “四 三 二 一 法 则 ”， 该 法 则 是 将 标准 深度 100 英尺 的 
临街 土地 划分 为 与 街道 平行 的 四 等 分 。 每 分 土地 因 其 距 街道 深度 不 同 ， 导 致 其 价值 的 差别 。 
它们 的 价值 是 这 样 划 定 的 : 从 临街 面 算 起 , 第 一 个 25 英尺 土地 价值 占 整个 土地 价值 的 40%， 











第 二 个 25 英尺 土地 占 30%， 第 三 个 25 英尺 土地 占 20%， 第 四 个 25 英尺 土地 占 10%。 








图 8.2 四 三 二 一 法 则 


如 果 宗 地 超过 100 英尺 ， 则 以 “ 九 八 七 六 法 则 ”补充 ， 即 超过 100 英尺 的 第 一 个 25 英 
尺 地 价 为 土地 总 价 (100 英尺 ) 的 9%， 第 二 个 25 英尺 为 8%， 3 英尺 为 7%,， 第 四 个 
25 英尺 为 6%。 这 种 方法 主要 是 根据 宗 地 随 临街 深度 差异 的 现象 规定 的 一 项 
衡量 标准 ， 并 用 其 作为 制定 各 深度 宗 地 地 价 的 百分率 en 37.5%、 
29.5%、20.7%、12.3%。 

临街 深度 价格 修正 率 有 单独 深度 价格 修 1 


正 率 三 种 。 在 图 8.1(a) 中 ,假设 ，a, ,~ \ 
地 价值 的 比率 ， 则 RS 


单独 深度 价格 修正 率 的 关 SS _ 
汶 
累计 深度 价格 修 下 5 








洋 深 度 价格 修正 率 和 平均 深度 价格 修 
a 也 分 别 表示 各 细 条 的 价值 占 整 块 二 


系 为 : 
< 可 +w < NS F<A + + ta ta, 
平均 ene 父 
St 、 、U+ 四 十 十 轴 
n 


以 四 三 二 一 法 则 为 例 ， 单 独 深度 价格 修正 率 为 : 
40%>30%>20%>10%>9%>8%>7%>6% 

累计 深度 价格 修正 率 为 : 
40%<70%<90%<100%<109%<117%<124%<130% 

平均 深度 价格 修正 率 为 : 

40%>35%>30%>25%>21.8%>19.5%>17.7%>16.25% 

为 简明 起 见 ， 将 上 述 内 容 用 表 8-2 来 说 明 ， 表 8-2 中 的 平均 深度 价格 修正 率 ， 是 将 上 
述 临街 深度 100 英尺 的 平均 深度 价格 修正 率 25% 乘 以 4 转换 为 100%， 同 时 为 保持 与 其 他 
数字 的 相对 关系 不 变 ， 其 他 数字 也 相应 乘 以 4。 这 也 是 利用 平均 深度 价格 修正 率 修正 单价 
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的 需要 。 平 均 深 度 价格 修正 率 与 累计 深度 价格 修正 率 的 关系 还 可 用 公式 8.4 表示 : 


i ee .x 标准 深度 到 
平均 深度 价格 修正 率 = 黑 计 深度 价格 修正 率 x 玉 全 兴 放 (84) 


表 8-2 ”临街 深度 价格 修正 率 表 

















制作 临街 深度 价格 修正 率 表 的 要 领 是 :(1) 设 定 标准 临街 深 席 ; 准 临街 深度 分 为 若干 等 份 ; 
(3) 制 定单 独 深度 价格 修正 率 ， 或 将 单独 深度 价格 修正 率 转 价格 修正 率 或 平均 深度 价格 修 
正 率 ， 并 用 表格 反映 。 


计算 三 角形 等 形状 土地 的 价值 ， reer 正 率 表 。 


2. 路 线 价 法 的 计算 公式 Ks 


1) 一 面临 街 矩 形 土地 


SN (8.5) 


表示 


示 ); 
正 率 (采用 及 2 修正 率 ); 
F 


式 中 地 一 一 土地 价 
4 一 一 路 线 
d, 汶 









平均 深度 价格 修正 率 可 根据 临街 深度 价格 修正 率 表 ( 表 8-2) 确 定 ， 若 待 估 宗 地 的 临街 深度 与 表格 中 
的 临街 深度 一 致 ， 则 可 直接 查 表 得 到 其 平均 深度 价格 修正 率 ;， 若 不 一 致 ， 则 可 通过 内 插 法 计算 得 到 其 
平均 深度 价格 修正 率 。 


内 插 法 是 用 一 组 已 知 函 数 的 自 变 量 和 与 它 对 应 的 函数 值 来 求 未 知 函 数值 的 近似 计算 方法 ， 其 假设 
的 条 件 是 该 函数 为 线性 函数 。 

内 插 法 的 原理 是 ， 若 A(i1,b1)，B(is,b) 为 已 知 两 点 ， 点 Pi 四) 在 上 述 两 点 确定 的 直线 上 ， 自 变量 1 已 
知 ， 且 i <i<i2， 求 与 之 对 应 的 函数 值 p。 如 图 8.3 所 示 : 


7 7 








图 8.3 





en 案例 8-2 
有 四 宗 临 街 宗 地 ， 其 临街 深度 如 图 8.4 所 刷 段 的 路 线 价 (土地 单价 ) 为 3 000 元 / mz， 试 分 别 求 


各 宗 土地 的 单价 . 








~ i 


【 解 】 首 先 确定 各 宗 土 地 的 平均 深度 价格 修正 率 ,由 表 8-2 可 以 直接 查 到 宗 地 CC 的 平均 深度 价格 修正 率 
为 160%， 根 据 内 插 法 计算 其 他 三 宗 土地 的 平均 深度 价格 修正 率 如 下 : 
dn =160% + 140% -160% (44_ 25)=144.8% 
50-25 
ds =140%+!20% -140% (56_ 50) =135.2% 
75-50 
MWS100% 3675) =1616 


dc =160%+ 
50-25 


则 各 宗 土地 的 单价 为 : 
内 = 路 线 价 x 深度 价格 修正 率 =3 000 x 144.8%=4 344( 元 Im) 
Ve= 路 线 价 x 深度 价格 修正 率 =3 000 x 135.2%=4 056( 元 /m”) 

用 = 路 线 价 x 深度 价格 修正 率 =3 000 x 160%=4 800( 元 /m”) 





TD= 路 线 价 x 深度 价格 修正 率 =3 000 x 151.2%=4 536( 元 /m2) 
2) 前 后 两 面临 街 矩 形 土地 
V=Uxdoxfxdo +U xduxf x(d—d) (8.6) 
式 中 ”一 一 前 街路 线 价 ; 























dw 一 一 前 街 深度 价格 修正 率 ; 
0 一 一 前 街 影 响 深度 ; 

QU 一 一 后 街路 线 价 ， 

di 一 一 后 街 深度 价格 修正 率 ; 
4 一 一 全 部 影响 深度 . 


Uo a (8.7) 





Rp < (8.8) 
Sans 例 8-3 举 - 


图 8.5 中 是 一 前 后 两 面临 街 、 总 深度 为 20 地 ， 其 前 街路 线 价 为 4 500 元 /平方 米 ， 后 街路 
线 价 为 3 000 元 / m*，。 求 其 前 街 、 后 街 影响 深 广 。 








A 
X 


人 秦 入 纪 








图 8.5 
U, 4500 
【 解 】 前 街 影响 深度 小 一 二 D4 于 500 +3000 
前 街 影响 深度 d=d 一 d, =20-12=8(m) 
3) 街角 地 
计算 街角 地 的 价格 ， 采 用 “ 正 旁 两 街 分 别 轻重 估价 法 ”， 即 先 求 取 高 价 街 (也 称 正 街 ) 
的 价格 ， 再 计算 低 价 街 (也 称 旁 街 ) 的 影响 加 价 ， 然 后 加 总 。 计 算 公式 如 下 : 


x20=12(m) 














V=(U,x d+U, xduxd)x(fxd) (8.9) 
式 中 Us 了 路线 价 ， 
do 深度 价格 修正 率 ; 
全 一 旁 街 影响 加 价 率 ; 





局 一 一 旁 街路 线 价 ; 
一 一 旁 街 深度 价格 修正 率 。 


Sens 例 8-4 

图 8.6 中 是 一 短 形 街角 地 ， 其 正 街路 线 价 (土地 单价 ) 为 3 500 元 / m*， 旁 街路 线 价 (土地 单价 ) 为 2 000 
元 /ma2, 临 正 街 深 度 为 15.24 m( 即 50 英尺 ), 临 旁 街 深度 为 22.86 m( 即 75 英尺 ). 假 设 旁 街 影响 加 价 率 为 15%。 
根据 表 8-1 的 平均 深度 价格 修正 率 ， 该 宗 土 地 的 单价 是 多 少 ? 





15.24m 


zu /AC00S£ 字 浴 条 











【 解 】 DA X= 3 S00x 1409% 00 x 120% x 15% 


~ 


8.2.6 oo i 
i 效 
RN 率 


由 于 待 从 宗 地 为 北 侧 、 西 侧 临街 ， 且 地 块 形状 为 矩形 ， 所 以 属于 矩形 街角 地 。 正 街 为 
西 侧 三 环 西 路 ， 旁 街 为 北 侧 Xx X 北 路 ， 正 街 深 度 23m(49.21 英尺 )， 旁 街 深度 15m(75.46 英 
尺 )。 根据 临街 深度 价格 修正 率 表 ， 采 用 内 插 法 计算 正 街 深度 价格 修正 率 、 旁 街 深度 价格 修 

正 街 深度 价格 修正 党 d= sex (49.21-25) +160% =140.63% 

_ 100% —120% 


旁 街 深度 价格 修正 率 d,, = 00 *(75.46—75)+120%=119.63% 


2. 评估 宗 地 价格 
由 调查 结果 可 知 ， 正 街路 线 价 为 4 000 元 /nmz， 劳 街路 线 价 为 3 000 元 /m?， 旁 街 影响 加 
价 率 为 30%， 根 据 路 线 价 法 矩形 街角 的 单价 计算 公式 : 
待 估 宗 地 的 单价 =U, xd。 +Ux duxt 
=4000x140.63%+3 000x119.63%x30%= 6701.87( 元 /m2) 





待 估 宗 地 总 价 =6701.87x345 = 231.21( 万 元 ) 
8.2.7 估价 结果 的 确定 与 复核 


采用 路 线 价 法 对 估价 项 目 进行 估价 之 后 ， 往 往 还 应 选择 另外 一 种 方法 对 估价 项 目 价格 
进行 评估 。 因 为 路 线 价 法 实质 上 属于 市 场 法 的 派生 方法 ， 所 以 应 尽量 采用 市 场 法 以 外 的 方 
法 进行 评估 ， 当 然 也 不 排除 同时 采用 市 场 法 进行 估价 的 可 能 。 

在 对 路 线 价 参数 、 修 正 率 选择 、 计 算 公式 及 过 程 进 行 检验 、 审 核 之 后 ， 认 定 估价 结果 
的 准确 性 ， 即 估价 项 目 单价 为 6701.87 元 /m*， 总 价 为 231.21 万 元 。 




















医 i 基准 地 价 修正 系数 法 的 估价 过 程 于 
8.3.1 基准 地 价 的 概念 和 作用 < 


1. 基准 地 价 的 概念 
基准 地 价 即 土地 初始 价 ， 也 称 城市 基准 


条 件 下 不 同 级 别 或 不 同 均 质 地 域 的 土地 > 咎 向 
用 期 限 的 建设 用 地 使 用 权 在 某 一 时 点 9 价格， 并 由 市 、 县 以 上 人 民政 府 公布 。 


Snes 兴 
2 







指 在 城镇 规划 区 范围 内 ， 对 现状 利用 
、 居 住 、 工 业 等 用 途 分 别 评估 的 一 定 使 






别 基准 地 价 表 单位 ， 元 /m? 





2. 基准 地 价 的 作用 
基准 地 价 的 主要 作用 是 为 国有 土地 出 让 、 租 赁 管理 和 各 大 城市 推行 土地 出 让 招 投标 、 











土地 储备 提供 依据 ， 同 时 也 为 政府 宏观 调控 、 规 范 土地 批租 市 场 提供 依据 和 保障 。 具 体 作 
用 如 下 。 
(1) 作为 审核 确定 土地 使 用 权 出 让 金 标准 的 依据 。 
土地 出 让 评估 必须 考虑 所 在 区 域 的 基准 地 价 ， 政 府 出 让 土地 时 ， 基 准 地 价 就 成 为 核算 
土地 使 用 权 出 让 金 的 依据 。 

















(2) 对 土地 租赁 市 场 进行 调控 。 

基准 地 价 的 评定 有 助 于 政府 审定 土地 租赁 有 偿 使 用 的 年 租 水 平 ， 并 合理 的 对 已 出 租 地 
块 的 地 租 标准 进行 适时 调整 。 

(3) 为 政府 课 税 提供 参考 。 

基准 地 价 对 土地 级 别 的 划分 、 地 价 标准 的 确定 将 有 助 于 契税 、 房 地 产 税 等 税 费 征收 标 
准 的 确定 。 

(4) 推动 土地 政策 的 实施 。 

基准 地 价 颁布 之 后 ， 可 以 配合 城市 房屋 拆迁 补偿 实行 市 场 评估 制度 ， 还 将 为 土地 招标 
拍卖 、 收 购 储备 确定 底价 、 收 购 价 提供 重要 依据 。 

(5) 引导 市 场 ， 为 投资 者 提供 市 场 信 | 

基准 地 价 公布 之 后 ， 揭 示 了 各 区 域 地 价 总 体 水 平 ， 为 投资 者 提供 土地 市 场 价格 信息 ， 
引导 投资 者 作 投 资 决策 。 


8.3.2 基准 地 价 评估 的 基本 步 又 全 
基准 地 价 评估 的 基本 步骤 包括 以 下 几 步 。 Si 


1. 确定 实行 基准 地 价 评估 的 区 域 范围 
根据 城市 土地 管理 的 需要 RS “以 及 可 能 投入 的 人 力 、 物 力 、 财 力 等 情况 确 


eat 
有 以 下 几 种 选择 : 区 ; 四 城镇 总 体 规划 确定 的 规划 区 ; 回 土 
; 4 回 市 区 .评估 的 区 域 范围 大 小 ， 主 要 是 根据 实 
定 。 以 一 个 具体 城市 为 对 象 ， 确 定 其 基准 地 价 评估 


Ne 是 该 城市 的 整个 行政 区 域 ， 还 是 规划 区 、 市 区 或 建成 区 等 。 














2. 合理 划分 土地 级 别 或 地 价 区 段 

1) 划分 土地 级 别 

土地 级 别 是 评价 土地 价值 的 一 个 指标 ， 不 同 用 途 的 土地 其 级 别 范围 不 同 ， 具 体 应 按照 
GB/T 18507 一 2001《 城 镇 土地 分 等 定 级 规程 》 和 GB/T 18508 一 2001《 城 镇 土地 估价 规程 》 
规定 ， 分 不 同 用 途 进行 划 定 和 评估 。 

2) 划分 地 价 区 段 

所 谓 地价 区 段 ， 是 将 用 途 相似 、 地 块 相 连 、 地 价 相近 的 土地 加 以 圈 围 而 形成 的 区 域 。 
一 个 地 价 区 段 可 视 为 一 个 地 价 “ 均 质 ” 区 域 。 通 常 可 将 土地 划分 为 三 类 地 价 区 段 : 

(1) 商业 路 线 价 区 段 ; 

(2) 住宅 片区 段 ; 

(3) 工业 片区 段 。 





















































划分 地 价 区 段 的 方法 通常 是 就 土地 的 位 置 、 交 通 、 使 用 现状 、 城 市 规划 、 房 地 产 价 格 水 平 及 收益 
情形 等 做 实地 调查 研究 ， 将 情况 相同 或 相似 的 相连 土地 划 为 同一 个 地 价 区 段 。 各 地 价 区 段 之 间 的 分 界 
线 应 以 道路 、 沟 渠 或 其 他 易于 辩 认 的 界线 为 准 ， 但 商业 路 线 价 区 段 应 以 标准 深度 为 分 界线 。 


3. 抽样 评估 若干 宗 地 的 价格 


在 划分 出 的 各 地 价 区 段 内 ， 选 择 数 宗 具有 代表 性 的 宗 地 ， 再 由 估价 人 员 调查 搜 集 这 些 
宗 地 的 相关 市 场 交易 资料 、 收 益 水 平 资料 或 开发 费用 资料 等 ， 运 用 收益 法 、 市 场 法 、 成 本 
法 、 假 设 开发 法 等 适宜 的 估价 方法 评估 出 这 些 标准 宗 地 在 合理 市 场 下 可 能 形成 的 正常 市 场 
价值 ， 通 常 应 求 出 单价 或 楼 面 地 价 。 
4. 计算 各 个 土地 级 别 或 地 价 区 段 的 地 价 


土地 级 别 或 地 价 区 段 ee 村 人 et 单价 或 楼 面 地 价 ， 它 




















是 该 土地 级 别 或 地 价 区 段 内 土地 价格 的 正常 土地 级 别 或 地 价 区 段 的 
地 价 的 计算 ， Pi Wn 求 出 该 土地 级 别 或 地 价 区 段 内 所 
抽查 评估 出 的 若干 》 0 位 数 或 众 数 。 


We uy ; 计算 出 的 地 价 区 段 的 地 价 ， 对 于 商业 路 线 价 区 段 
来 说 是 路 线 价 ， 对 于 住宅 片 Sh 揣 来 说 是 区 mA 4 交 > 

ee 

Ee E sa 地 级 ee 基础 上 做 适当 的 调整 后 即 是 基准 


6. “Noone 

提出 地 价 区 段 中 基准 地 价 的 应 用 建议 与 注意 事项 ， 便 于 在 实际 运用 时 能 正确 操作 。 包 
括 基准 地 价 的 作用 ， 将 基准 地 价 调整 为 宗 地 价格 的 方法 和 系数 。 

基准 地 价 一 般 一 至 两 年 更 新 一 次 ， 在 土地 市 场 发 生变 化 或 影响 土地 价格 的 种 种 因素 发 
生变 化 后 ， 必 须 进行 基准 地 价 更 新 ， 对 于 基准 地 价 进行 全 面 或 局 部 调整 。 





8.3.3 基准 地 价 修正 系数 法 


1. 基准 地 价 修正 系数 法 的 概念 

基准 地 价 修正 系数 法 是 利用 基准 地 价 和 基准 地 价 修正 系数 表 等 评估 成 果 ， 按 照 奉 代 原 
则 ， 就 待 估 宗 地 的 区 域 条 件 和 个 别 条 件 等 与 其 所 处 区 域 的 平均 条 件 相 比较 ， 并 对 照 修正 系 
数 表 选取 相应 的 修正 系数 对 基准 地 价 进 行 修正 , 进而 求 取 待 估 宗 地 在 估价 期 日 价格 的 方法 。 























2. 基准 地 价 修正 系数 法 的 特点 与 适用 范围 

1) 基准 地 价 修正 系数 法 的 特点 

(1) 能 快速 评估 多 宗 土地 价格 ; 

(2) 精度 与 基准 地 价 及 其 修正 体系 密切 相关 。 

2) 基准 地 价 修正 系数 法 的 适用 范围 

(D 已 公布 基准 地 价 的 城市 的 宗 地 地 价 评估 ， 特 别 适 用 于 土地 出 让 底价 、 土 地 抵押 价 








格 、 课 税 地 价 和 国有 企业 兼并 等 行为 中 的 土地 资产 评估 ; 
(2) 完成 基准 地 价 评估 的 城镇 中 的 土地 估价 。 
3. 基准 地 价 修正 系数 法 估价 步骤 


(D 收集 、 整 理 土地 定 级 估价 成 果 资 料 。 主 要 包括 : 土地 级 别 图 、 基 准 地 价 图 、 样 点 
地 价 分 布 图 、 基 准 地 价 表 、 se 并 归纳 整理 和 


分 析 ， 作 为 宗 地 估价 的 基本 资料 。 NN 
(2) 确定 待 估 宗 地 所 处 地 段 (区 ) 的 同类 用 途 基准 地 价 
(3) 分 析 待 佑 宗 地 的 区 域 地 价 影响 因素 ， 编 制 装 地 | 些 准 地 价 的 区 域 影响 因素 条 件 指标 
说 明 表 和 区 域 影响 因素 修正 系数 表 。 ss 


这 RS 






















2 全 级 商 服 中 心 的 距离 、 距 学 校 的 距离 、 距 公园 和 市 场 的 距 
离 、 交 通 条 件 、 环 境 状况 、 A 划 状况 等 。 六 
人 @ 编制 宗 地 基准 etal 
编制 宗 地 域 影 只 时 ， 首 先 应 确定 竺 信守 地 地 价 的 区 城 





影响 因素 ， 再 分 析 


向 因素 对 应 于 较 优 ”、“ 一 般 ”、“ 较 劣 ”、“ 劣 ”五 
种 情况 的 指 答 特征 3 向 


Van 案例 8-6 


表 8-4 为 宗 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 实例 。 
表 8-4 XX 城区 中 级 居住 用 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 






心 (m) 
距 小 区 级 商 服 
中 心 (m) 










<300 (300，600] (600，900] (900，1 200] 二 1 200 





ee 

















中 小 学 (m) (200，400] (600，800] >800 
距 中 学 (m) (200，400] 网 (600，800] >800 














基本 | 距 医 院 (m) (200，400] > (600，800] >800 
设施 pe 

| 浊 家 奥 市 声 (200，400] (600，800] >800 
(m) 

距 公园 (m) < (200，400] (400，600] (600，800] >800 





临 道路 状况 | 混合 型 次 干道 | 混合 型 主干 道 | 交通 型 次 干道 | 交通 型 主干 道 | 支 路 及 其 他 
距 公 交 站 点 





(200，400] (400，600] (600，800] >800 


六 (m) _ 
交通 
. 在 六 >2 500 或 
条 件 | 距 火 车 站 (m) | (500，1 000] | (1 000，1 500] | (1 500, 2000] | (2 000，2 500] < 
jm 


距 长 途 汽车 站 >2500m 或 
















| 
[500, 1 000] | (1000, 1500] | (1 500, 2 000 [ooo, 2 500] 


人 员 素 质 较 低 ， 
环境 综 综合 环境 较 差 
状况 | 环境 污染 EK | 污染 较 严重 

be 10%, 15%) 


人 口 i 人 口 密度 较 小 或 | 人 口 密度 过 
状况 人 口 密度 ee 人 口 密度 一 般 较 大 小 或 过 大 


@ 编制 宗 地 基准 地 价 芭 域 光合 办 过 修正 系数 表 。 
ee a 量化 所 的 标准 ， 可 通过 特 尔 菲 法 、 层 
次 分 析 法 等 方法 ， 确 的 权重 值 ， 再 通 8.11 和 公式 8.12 计 家 


正 幅 度 。 
上 wen 式 为 交 - 


5 =[( 1,)/ 1 ]x100% (8.10) 


























下 调幅 度 的 计算 公式 为 
FE=[(1, -71s)/1, ]x100% (8.11) 


式 中 所 一 一 基准 地 价 上 调 最 大 幅度 (情况 为 “ 优 ” 的 修正 幅度 ); 
中 “ 劣 ” 的 修正 幅度 ); 
加 一 一 基准 地 价 折算 的 年 收益 (或 平均 样 点 地 价 、 平 均 因素 分 值 ); 
人 一 一 级 别 或 区 域 正常 土地 收益 的 最 高 值 (或 样 点 地 价 上 限 、 因 素 分 值 上 限 ); 
级 别 或 区 域 正常 土地 收益 的 最 低 值 (或 样 点 地 价 下 限 、 因 素 分 值 下 限 )。 
以 基准 地 价 为 一 般 水 平 , 其 修正 系数 为 零 , 在 一 般 水 平 与 上 限 价格 之 间 ， 内 插 条 件 “ 较 
优 ” 的 修正 幅度 ， 一 般 为 F/2， 同 时 确定 较 优 条 件 下 的 地 价 标准 ， 在 一 般 水 平 与 下 限 价格 
之 间 ， 内 插 条 件 “ 较 劣 ”的 修正 幅度 ， 一 般 为 Fy/2， 同 时 确定 较 优 条 件 下 的 地 价 标准 ， 各 
因素 的 权重 与 “ 优 ”、“ 较 优 ”、“ 一 般 ”、“ 较 劣 ”、“ 劣 ”五 种 情况 的 修正 幅度 的 乘 
积 即 为 各 因素 对 应 于 五 种 情况 的 因素 修正 系数 ， 计 算 公式 为 
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理论 与 实务 m= 
K, =F,xo, (8.12) 
式 中 ”有 一 一 某 一 区 域 影 响 因素 在 某 一 情况 下 的 修正 系数 ; 


太一 某 一 情况 下 的 修正 幅度 ( 优 、 较 优 、 一 般 、 较 劣 、 劣 五 种 情况 ); 
中 一 某 一 区 域 影响 因素 的 权重 。 











Q 
穴 | 应 用 案例 8-7 
XX 城区 X 级 商业 用 地 的 平均 地 价 为 5 000 元 /m*， 该 城区 x 级 商业 用 地 的 地 价 上 限 为 6 500 元 / m?， 
地 价 下 限 为 4 000 元 /m2， 通 过 特 尔 菲 法 确定 其 区 域 影响 因素 的 权重 ， 其 中 “人 文 环境 ”的 权重 为 0.10， 试 
确定 其 影响 因素 “人 文 环 境 ” 对 应 于 优 、 较 优 、 一 般 、 较 劣 、 劣 五 种 情况 的 因素 修正 系数 。 
【 解 】 玉 =[( 一 7,)/1,]x100% =[(6500—5 000)/5 000]x100% =30% 
F,=[(1, —1,)/1,]x*100% =[(4 000—5 000)/5 000]x100% = -20% 
FR/2=30%/2=15% 


FE/2=-20%2=-10% 
影响 因素 “人 文 环境 ” 对 应 于 “ 优 ” 因 素 修正 系数 = 所 x .10= 0.03 
5 


影响 因素 “人 文 环境 ”对 应 于 “ 较 优 ” 因素 修正 系数 所 %x0.10= 0.015 





影响 因素 “人 文 环境 ”对 应 于 “ 劣 ”因素 修正 系 20%x0.10= -0.02 
影响 因素 “人 文 环境 ”对 应 于 “ 较 劣 ”因素 修正 和 12xX = -20%x0.10= -0.01 
由 于 以 基准 地 价 为 一 般 水 平 ， 其 修正 系数 多 义 影响 因素 “人 文 环境 " 对 应 于 “一 般 ” 因 素 修正 


系数 为 0。 


o> 

Q 

雯 1 应 用 条 例 8- 4 
表 8-5 为 宗 二 信 区 域 影响 因素 修正 和 


> 于 #5 Xx 城区 ! 5 ”XXX 城区 册 级 居 准 地 价 区 域 影响 因素 修正 系数 表 





素 修正 系数 ， 即 可 编制 基准 地 价 影响 因素 修正 系数 表 。 
















距 市 级 商 服 中 心 (m) 
距 区 级 商 服 中 心 (m) 
距 小 区 级 商 服 中 心 (m) 
距 小 学 (m) 
距 中 学 (m) 


商 服 繁 


华 度 | "13 








基本 



















2 0.21 | 距 医院 (m) 

距 农 贸 市 场 (m) , 
距 公 园 (m) -0.5 -0.9 
临 道路 状况 =l -2.4 

交通 1 距 公交 站 点 (m) as -3.0 

条 件 距 火 车 站 (m) ta -2.4 














距 长 途 汽车 站 (m) 


















0.20 | 环境 污染 








0.11 | 人 口 密度 





宗 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 和 区 域 影响 因素 修正 系数 表 一 般 由 市 、 县 以 上 人 民政 
府 编制 ， 在 估价 时 可 直接 利用 其 成 果 。 


(4) 依据 基准 地 价 区 域 影响 因素 指标 说 明 表 编制 待 估 宗 










se 响 因素 说 明 、 优 劣 程 
Pa 


度 及 修正 系数 表 。 


福 应 用 案例 8-9 
表 8-6 为 待 估 宗 地 基准 地 价 区 域 影响 因 We 







人 so  \,X 
A ) | (oo0, ao NR | 
YA ~ | do 600] 玉 ?之 





,2 000] 
2000] 








合 环境 较 好 

















定 个 别 因素 调整 系数 。 
对 素 调整 (修正 ) 包 括 待 估 宗 地 容积 率 修正 、 使 用 年 期 修正 、 期 日 修正 、 用 途 修正 、 





开发 程度 修正 等 。 个 别 因素 调整 系数 的 编制 主要 基于 调查 、 数 理 统计 和 比较 分 析 ， 通 过 对 
各 因素 不 同 条 件 下 的 地 价 水 平 进行 统计 ， 并 进行 规律 性 分 析 ， 确 定 个 别 因素 不 同 条 件 下 地 
价 对 应 的 修正 系数 。 

人 容积 率 修正 。 

容积 率 修正 是 指 待 估 宗 地 的 容积 率 与 基准 地 价 编制 时 采用 的 容积 率 差异 的 修正 ， 根 据 
基准 地 价 修正 体系 中 相应 级 别 同类 用 地 的 容积 率 修正 系数 表 ， 可 得 到 待 估 宗 地 容积 率 修正 
系数 。 



































Saas 例 8-10 
已 知 X XX 市 商业 用 地 容积 率 修 正 系数 见 表 8-7， 若 待 估 宗 地 为 [[ 级 商业 用 地 ， 容 积 率 为 1.6， 则 待 估 
宗 地 容积 率 修正 系数 应 为 多 少 ? 


表 8-7 x XX 市 全 级 商业 用 地 基准 地 价 容积 率 5 数 表 


【 解 ] 可 由 表 8-7 可 查 到 x x 市 了 级 ND 容积 率 为 1.5 时 的 容积 率 修正 系数 为 0.958, 容积 率 为 1.8 
时 的 容积 率 修正 系数 为 0.98， 采 用 i 


(2) 使 用 年 期 修正 。 
使 用 年 期 修正 是 指 待 估 宗 地 评估 时 剩余 使 用 年 期 与 基准 地 价 使 用 年 期 差异 的 修正 ,使 
用 年 期 修正 系数 为 待 估 宗 地 剩余 使 用 权 年 期 与 基准 地 价 使 用 年 期 的 比值 ， 计 算 公式 为 

Ka: = 待 估 宗 地 剩余 使 用 权 年 期 /基准 地 价 使 用 年 期 (8.13) 


式 中 Ks 一 一 使 用 年 期 修正 系数 。 





ans 例 8-11 

已 知 居住 用 地 基准 地 价 为 70 年 期 土地 使 用 权 价格 ， 某 待 估 居 住 用 地 截止 评估 期 日 止 ， 已 使 用 4 年 ， 
则 待 估 宗 地 使 用 年 期 修正 系数 应 为 多 少 ? 

【 解 】 该 待 估 宗 地 已 使 用 4 年 ， 则 尚 存 土 地 使 用 年 限 66 年 。 

待 估 宗 地 使 用 年 期 修正 系数 = 待 估 宗 地 剩余 使 用 权 年 期 | 基准 地 价 的 使 用 年 期 =66/70=0.943 





Nh 


基准 地 价 的 土地 使 用 年 期 : 商业 用 地 40 年 ， 居 住 用 地 70 年， 工业 用 地 50 年 。 


@ 期 日 修正 。 
期 日 修正 是 指 估价 期 日 地 价 与 基准 地 价 基准 日 地 价差 异 的 修正 ,期 日 修正 系数 为 估价 
期 日 与 基准 地 价 基 准 日 的 地 价 的 比值 ， 计 算 公 式 为 
K; = 评估 期 日 地 价 指数 /基准 日 地 价 指数 (8.14) 


式 中 雄一 一 期 日 修正 系数 。 


Sens 例 8-12 
已 知 X ※ 市 基准 地 价 基准 日 为 2007 年 1 月 1 日 , 而 评估 基准 日 为 2 1 月 1 日 , 根据 当地 的 地 价 
指数 表 ( 见 表 8-9)， 确 定 待 估 宗 地 期 日 修正 系数 为 多 少 ? 


表 8-9 xX 市 基准 地 价 期 日 










100 105 


【 解 】 该 待 估 宗 地 期 日 修正 系数 =150/10! 瑟 

@ 用 途 修正 。 Ny 

由 于 基准 地 价 一 般 只 、 居 住 用 地 和 用 地 的 基准 地 价 ， 当 待 估 宗 地 的 
用 途 不 属于 商业 用 地 、 dy es 2 淮 地 价 修正 系数 法 时 应 进行 用 途 


修正 。 用 途 修正 寺 估 宗 地 所 在 区 I 用 类 型 ， 搜 集 同 区 域 同 用 途 的 交易 
实例 和 A | 用 类 型 相 要 肛 交 页 实例 ， 将 两 实例 的 交易 价格 进行 修正 后 的 比 


150 


值 即 为 用 直 


二 例 8-13 
某 待 估 宗 地 为 科研 设计 用 地 ， 经 评估 人 员 调 查 ， 该 区 域 为 土地 利用 类 型 主要 是 居住 用 地 ， 搜 集 到 同 区 
域 的 科研 设计 用 途 实例 和 居住 实例 各 一 个 ， 实 例 情况 见 表 8-10。 


表 8-10 搜集 实例 情况 表 


科技 设计 用 途 实例 “| 。 xx 路 | 7491216 | 06 | 2007331 | 
号 住 实 


该 区 域 居住 基准 地 价 的 容积 率 修 正 系数 表 8-11 所 示 : 
表 8-11 基准 地 价 容积 率 修正 系数 表 


<0.5 0.6 0.7 0.8 
0.45 0.56 0.65 0.70 














理论 与 实务 == 


该 市 的 地 价 期 日 修正 指数 表 见 表 8-12。 
表 8-12 ”基准 地 价 期 日 修正 指数 表 


100 [Lo | 103 103 


只 考虑 容积 率 和 期 日 修正 ， 试 确定 其 用 途 修 正 系数 。 
【 解 】 首 先 用 内 插 法 求 出 两 个 案例 的 容积 率 修正 系数 : 


科技 设计 用 途 实例 容积 率 修 正 系数 = eS- De 





x(0.63—0.6)+0.56=0.587 


0 0.65 
0.8—0.7 

由 于 两 个 实例 的 交易 时 间 不 同 ， 应 把 居住 实例 的 价格 进行 期 日 修正 ,换算 成 与 科技 设计 用 途 实 例 同一 
期 日 的 价格 ， 根 据 该 市 的 地 价 期 日 修正 指数 表 计算 期 日 修正 系数 ， 


居住 实例 期 日 修正 系数 =103/100=1 
在 考虑 容积 率 修正 和 期 日 修正 时 ， 用 途 修正 系数 即 为 两 实 ns, 


用 途 修正 系数 = -2020x0 
RNS 


居住 实例 容积 率 修正 系数 = 





x(0.75—0.7)+0.65=0.675 





@ 开发 程度 修正 。 
开发 程度 为 宗 地 的 通路 、 供 水 、 ES 供 气 、 通 讯 、 排 水 和 场地 平整 ， 如 待 估 
宗 地 与 基准 地 价 设 定 开发 程度 一 致 要 进行 修正 ， 如 不 一 致 ， 则 需要 进行 开发 程度 


的 修正 。 待 估 宗 地 与 基准 地 价 发 程度 os 之 项 目的 单位 面积 开发 费用 为 开 
发 程度 修正 幅度 。 小 


i 尚未 实 到 


X X 市 臣 ' 烙 估 宗 了 该 市 基准 地 价 开发 程度 修正 指标 见 表 8-13。 开 发 修正 
幅度 为 多 少 人 








表 8-13 XxX 市 居住 用 地 基准 地 价 开发 程度 指标 表 


开发 费用 (元 /m?) 





【 解 】 由 于 该 待 估 宗 地 未 供 热 ， 查 表 可 知 供 热 的 开发 费用 为 2~3 元 /m?， 可 取 2.5 元 /m? 
则 该 待 估 宗 地 的 开发 程度 修正 幅度 为 2.5 元 /nm。 
(6) 评估 宗 地 地 价 。 
在 完成 基准 地 价 的 区 域 影响 因素 修正 系数 和 个 别 因素 调整 系数 的 计算 之 后 ， 可 通过 基 
准 地 价 测算 待 估 宗 地 的 价格 ， 计 算 公式 如 下 : 
V=V, x(l+ DK)x KxK, xKyxK, -Ks (8.15) 
式 中 “一 一 待 估 宗 地 单价 
太一 基准 地 价 ; 














ZK 一 一 总 修正 系数 ， 即 各 区 域 因素 调整 系数 之 和 ; 
KK 一 一 容积 率 修正 系数 ; 
KK 一 一 使 用 年 期 修正 系数 ; 
一 一 期 日 修正 系数 ; 
KK 一 一 用 途 修正 系数 ; 
Ks 一 一 开发 程度 修正 幅度 。 


























en 案例 8-15 


某 待 估 宗 地 为 四 级 居住 用 地 ， 该 市 聘 级 居住 用 地 的 基准 地 价 为 1980 元 /m*， 各 因素 修正 见 表 8-14。 


表 8-14 基准 地 价 影响 因素 修正 一 览 表 





试用 基准 地 价 修正 系数 法 对 该 宗 土地 估价 。 
【 解 ] VV =V x(l+ DK)xK, xK,xK,xK, -Ks 
=1980x (1+0.101)*0.60x1.00x1.03 1347.23( 元 /m2) 














因此 ， 用 基准 地 价 修正 系数 法 评估 该 宗 为 1347.23 元 /nm 


目 价格 的 测算 类、 
1. 待 估 宗 name 
根据 《X 义 卉 城 罗 王 瑟 定 级 估 RY ' 用 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 
16。 


说 明 表 和 i Sl 


距 市 级 商 服 中 
心 (m) 

距 区 级 商 服 中 
心 (m) 






繁华 


度 (1 500，2 000] >2 000 


临 道路 状况 混合 型 主干 道 | 生活 型 次 干道 混合 型 次 干道 支 路 


交通 | 公交 状况 (条 ) [7, 9) [3, 5) <3 
条 件 | 距 长 途 汽 车 站 








(200，350] (350，500] (500，1 000] >1 000 











(3 500, 3 800] | G 800, 4000] “| (4000, 4500] 








让 加 而 胶 理论 与 实务 m= 









































因素 因子 一 般 较 劣 
人 员 素质 较 低 ， 
人 文 环境 
环境 综合 环境 较 差 
状况 eo 
”| 环境 污染 基本 无 污染 较 严 重 
绿地 覆盖 率 [25%, 30%) 6， [10%,，15%) <10% 
性 500，600 150，350 一 150 
度 ( 人 km [500， ] ， [150, ] 
人 口 [ 澡 居 人 人口 密 
状况 | 人 
度 (万 人 [0.9，1D <09 
km’) 
表 8-16 关 X 市 城区 下 级 商业 用 地 基准 地 价 区 域 影响 央 绷 交 修正 ) 系 数 表 
因素 | 。 因子 。 | 权重 | 优 (%) | 较 优 (%)h 汪 般 (%) | 较 劣 6) | 省 (9 
距 市 级 商 服 中 
商 服 0.11 440 0 0 1.54 3.08 
繁华 | 020 一 一 -二 
距 区 级 商 服 中 区 
度 0.09 ' 0 1.26 2.52 
心 (m) 了 人 


十 

中 邮局 m， | oosSjao | io | 。 070 140 

基本 下 银行 (m) | ins 320 | iss| 。 112 224 
> BR 


设施 | "8 | 中 农贸 市 场 < 
(2 700s 2.00 


o 
2 
3 
时 
发 














交通 | 。 
条 件 | 一 0 0.98 1.96 
0 0.70 140 
环境 人 文 环境 0 0.56 1.12 
部 
状况 0.14 环境 污染 0 0.70 1.40 
状 % 
绿地 覆盖 率 0 0.70 140 
流动 人 口 密度 5 革 2 
人 口 (人 /m2) 9 
,| 020 E 
状况 常 居 人 口 密度 
2 0 1.40 2.80 
Akm) 
1 0 -14 -28 

















根据 待 估 宗 地 的 区 域 影响 因素 情况 的 调查 结果 ， 通 过 上 
响 因 素 优 劣 程度 和 调整 (修正 ) 系 数 见 表 8-17。 





两 表 查 到 与 之 对 应 的 区 域 影 





252 





me | 





距 市 级 商 服 中 心 (m) (1 000，1 200] 22 

















距 区 级 商 服 中 心 (m) <500 CE 3.6 
距 邮 局 (om) (250, 500] 0 

距 银 行 (m) (100，250] 绞 优 1.6 
距 农贸 市 场 (m) (500，1000] 较 劣 -07 
临 道路 状况 混合 型 主干 道 1.6 

公交 状况 (条 ) 1.6 

距 长 途 汽车 站 (m) 0 
距 火车 站 0 

人 文 环境 | . 优 | 1.6 
环境 污染 一 1 

绿地 入 证 率 ne 0 
流动 人 口 密度 (人 /km”) L350, 5 AAA 小 一 般 | 0 
常 居 人 口 密度 JJ Am | [ID Xe | -和 外 | 0 
2.5 





XN 
则 待 估 宗 地 的 基准 地 价 区 域 影响 因素 帕 禾 玉 系 数 之 和 二 K=12.5%。 
2. 待 估 宗 地 基准 地 价 的 个 别 影响 因素 调整 (修正 ) 
该 宗 土地 为 i 4 该 市 的 基准 地 价 用 途 锈 一致， 土地 开发 程度 为 达到 宗 地 


红线 外 通路 、 通 电 、 遂 信 > 、 通 下 水 、 通 燃 付 狂热 力 及 宗 地 红线 内 土地 平整 ， 与 
基 de te 所 以 不 需要 进行 形 众 和 土地 开发 程度 修正 ， 只 需要 计算 容 


人 过 AE es 
se 





站 用 地 基准 地 价 容积 沦 : :系数 见 表 8-18。 
表 8-18 XXX 市 城区 工 级 商业 用 地 基准 地 价 容积 率 修正 系数 表 





根据 调查 结果 可 知 ， 该 宗 土地 容积 率 为 12， 采 用 内 插 法 计算 其 容积 率 修正 系数 ， 具 体 
计算 如 下 : 


基准 地 价 容积 率 修正 系数 Ki- 2 xd2- -1L0+090=0.924 


2) 使 用 年 期 修正 
由 于 截止 评估 期 日 止 ， 待 估 宗 地 块 已 使 用 2 年 ， 尚 存 土地 使 用 年 限 38 年 。 
使 用 年 期 修正 系数 Ko= 待 估 宗 地 剩余 使 用 权 年 期 /基准 地 价 的 使 用 年 期 =38/40=0.95 























理论 与 实务 ee 


3) 期 日 修正 
xX X 市 城区 基准 地 价 基 准 日 为 2008 年 1 月 1 日 ,本 次 评估 的 基准 日 为 2009 年 12 月 2 
日 ， 该 市 基准 地 价 期 日 修正 指数 表 见 表 8-19。 


表 8-19 XX 市 城区 呆 级 商业 用 地 基准 地 价 期 日 修正 指数 表 





100 [Lo | mw | 109 
则 期 日 修正 系数 计算 如 下 : 
期 日 修正 系数 K3=109/100=1.09 
3. 评估 宗 地 价格 


根据 调查 结果 可 知 ， 待 估 宗 地 的 基准 地 价 为 6 260 元 Im， 不 做 用 途 修正 和 开发 程度 修 
正 ， 即 Ks=1，Ks=0。 宗 地 地 价 计算 如 下 : 


V=V, x(+ DK)x KxK,xK, KK 
=6260x(1+12.5%)x0.924x0.95 = 第 738.28( 元 /m2) 


待 估 宗 地 总 价 =6 738. 









=232.47( 万 元 ) 


8.3.5 估价 结果 的 确定 与 复核 






根据 上 述 分 析 与 计算 ， 检 


、 公 式 利用 与 法 
法 测算 结果 是 单价 为 6 3 b 


， 总 价 为 232.4 


Be a 


一 、 估 
a oes, 宗 地 为 血 颇 商业 用 地 ， 开 发 程度 达到 宗 地 红线 外 通路 通电、 通信 、 
通 上 水 、 通 通 燃气 、 通 热力 及 宗 地 红线 内 土地 平整 (以 下 简称 “七 通 一 平 ”)， 剩 余 使 用 年 限 为 40 
年 ， 容 积 率 为 1.65。 

二 、 估 价目 的 : 为 XX 在 建 工程 分 捧 的 土地 使 用 权 进行 价格 评估 。 
、 估 价 时 点 : 2010 年 5 月 1 日 
、 估 价 作业 期 :2010 年 5 月 5 日 一 2010 年 5 月 15 日 

五 、 估 价 技术 路 线 : 调查 待 估 宗 地 区 域 影响 因素 、 容 积 率 、 已 使 用 期 限 、 土 地 开发 程度 等 ， 搜 集 土地 
基准 地 价 、 基 准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 、 基 准 地 价 区 域 影响 因素 修正 系数 表 、 基 准 地 价 容积 率 
修正 系数 表 、 基 准 地 价 期 日 修正 指数 表 等 相关 资料 ， 采 用 基准 地 价 修正 系数 法 ， 计 算 区 域 影响 因素 修正 、 
个 别 影响 因素 修正 ， 根 据 基准 地 价 进行 修正 后 估算 宗 地 价格 。 

六 、 已 知 条 件 : 

待 估 宗 地 为 一 面临 街 短 形 土地 ， 长 57m， 临 街 深度 27 m， 宗 地 基准 地 价 为 3200 元 / m?， 该 市 的 基准 
地 价 基准 日 为 2009 年 1 月 1 日, 待 估 宗 地 容积 率 为 1.65, 土地 开发 程度 与 基准 地 价 设 定 的 开发 程度 一 致 ， 
均 为 “七 通 一 平 ”。 基 准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 、 基 准 地 价 区 域 影响 因素 修正 系数 表 、 基 准 地 
价 容积 率 修正 系数 表 、 基 准 地 价 期 日 修正 指数 表 、 待 估 宗 地 基准 价格 区 域 影响 因素 说 明 表 ， 见 表 8-20 一 
表 8-24。 


过程， 得 出 基准 地 价 修正 系数 






Bh 





地 价 评估 甘于 到 时 





表 8-20 XX 市 城区 可 级 商业 用 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 条 件 指标 说 明 表 












































因素 因子 优 较 优 一 般 较 劣 劣 
繁华 | 距 市 级 商 服 中 心 (m)| 。 <100 (100, 300] | G00, 500] | (500, 800] >800 
程度 | 距 区 级 商 服 中 心 (m)| 。 <100 (100, 300] | G300, 500] | (500, 800] >800 
临 道 路 类 型 生活 型 主干 道 | 混合 型 主干 道 | 生活 型 次 干道 | 混合 型 次 干道 支 路 
交通 =9 和 5, 7) [分 <3 
条 件 <200 ，350] | (350, 500] | (500, 1000] | >1000 
运 码 头 (m) <3500 lL ，4 000] | (4 000, 4 500] | >4 500 
站 距 邮 局 (m) <100 ,250] | (250, 500] | (500, 1000] | >1000 
流放 距 银 行 (m) <100 ,250] | (250, 500] | (500，1000] | >1000 
施 
市 场 (m) <100 ,250] | (250, 500] | (500, 1000] | >1000 
流动 人 口 密度 个 
=500 50，500) 200， N [100, 200 
人 口 (人 km [ 10 
状况 常 居 人 口 密度 
>1.0 0.4, 0.6 ) 
(万 人 km) 0 











表 8-21 XXX 市 城区 I 级 商业 用 地 忒 准 嫂 价 区 域 影响 因素 修正 系数 表 
因素 | 因子 | 优 %0)E | 较 优 (%) | 一 般 | 较 几 (%) | 学 (% 
繁华 距 市 级 商 服 中 心 (m) ER | zo [ol 2.61 5.21 
程度 距 区 级 商 服 中 心 (m) Wn | 2 | 239 4.78 














th 2.85 5.60 

交通 2.73 5.45 
条 件 2.16 431 
ym) 讽 寺 > 1 198 3.94 

gh Hy | 3 品 | lo |o | -i% 397 
设施 距 银 行 (m) 2.14 4.27 
距 农贸 市 场 (m) 213 4.26 














人 口 流动 人 口 密度 (人 /km”) | 201 | 1.00 1.00 2.01 
状况 | 常 居 人口 密度 (万 人 km”) 1.12 1.12 2.23 








7 中 四 理论 与 实务 = 


256 





表 8-24 ” 待 估 宗 地 基准 价格 区 域 影响 因素 说 阴 表 















































因素 因子 估价 对 象 宗 地 条 件 

繁华 距 市 级 商 服 中 心 (m) <100 

旦 度 距 区 级 商 服 中 心 (m) (500，800) 
临 道 路 类 型 生活 型 主干 道 

交通 公 网 (条 ) 三 9 

条 件 距 长 途 汽车 站 (m) (350，500) 

距 客 运 码头 (m) (3 800，4 000) 

基本 是 岂 局 (m) <100 

设施 距 银行 (m) <100 
农贸 市 场 (m) (100，250) 

人 口 流动 人 口 密度 (人 /km2) 三 500 

状况 二 人口 密 度 ( 万 人 /kmD) =1.0 








七 、 估 价 过 程 «\ 
基准 地 价 修正 系数 法 测算 . 将 - 


1. 待 估 宗 地 基准 地 价 的 区 域 影响 因素 修正 


表 8-25 待 估 宗 地 基准 价格 区 


素 说 明 、 优 劣 程度 及 修正 系数 表 


A 2 及 修正 系数 表 ， 见 表 8-25。 






因明 | ”天 于 小、 | 
繁华 距 市 级 商 服 中 心 (m) 小 <100 .Za 
程度 距 区 级 商 服 中 心 Bay ~ | (500，800 区 
临 道 跑 炎 型 生活 型 主 Tc 二 | 
交通 人 XK 慰 | | .zr | 
条 件 中 作答 fm | xs S00] | 
N22B(m) |  GROo4oo | 
i 邮 局 < 

el 
设施 - 

距 农贸 市 场 (m) 
人 口 流动 人 口 密度 (人 /km2) 三 500 


状况 | 常 居 人 口 密度 0 人 Am 











则 待 估 宗 地 的 基准 地 价 区 域 影响 因素 的 修正 系数 之 和 荆 K=28.48%.。 
2. 待 估 宗 地 基准 地 价 的 个 别 影响 因素 修正 
待 估 宗 地 的 剩余 使 用 年 限 为 40 年 ， 与 基准 地 价 的 使 用 年 期 相同 ; 





修正 系数 (%) 





优 5.21 
较 劣 2.39 
优 5.60 
优 5.45 
般 0 
般 0 
优 3.97 
优 4.27 
较 优 2.13 
优 2.01 
优 2.23 
28.48 
该 宗 土地 为 [级 商业 用 地 ， 与 该 市 





的 基准 地 价 用 途 相 一 致 ; 土地 开发 程度 为 达到 宗 地 红线 外 通路 、 通 电 、 通 信 、 通 上 水 、 通 下 水 、 通 燃气 、 
通 热力 及 宗 地 红线 内 土地 平整 ， 与 基准 地 价 设 定 的 开发 程度 一 致 ， 所 以 不 需要 进行 使 用 年 期 、 用 途 和 土地 


开发 程度 修正 ， 只 需要 计算 容积 率 修正 和 期 日 修正 。 
1) 容积 率 修 正 
根据 基准 地 价 的 容积 率 修 正 表 ， 采 用 内 插 法 计算 容积 率 修正 系数 : 





容积 率 修正 系数 = 25 1 





xd 65-15)+10=1.075 


2) 期 日 修正 

该 市 基准 地 价 基 准 日 为 2009 年 1 月 1 日 , 本 次 评估 的 基准 日 为 2010 年 5 月 1 日 ,根据 市 城区 加 级 商 
业 用 地 基准 地 价 期 日 修正 指数 表 计 算 期 日 修正 系数 : 

期 日 修正 系数 Ky=125/100=1.25 

3) 评估 宗 地 价格 

根据 已 知 条 件 ， 待 估 宗 地 的 基准 地 价 为 3 200 元 /m2?， 宗 地 地 价 计算 如 下 

V=V,x(+D K)xK xK,xK,xK,xKs, 

=3 200 x (1+28.48%) x 1.075 x 1.25=5 524.64( 元 /m2) 
待 估 宗 地 总 价 =5 524.64 x 57 x 27=850.24( 万 元 ) 


J 


本 单元 介绍 了 土地 估价 的 技术 路 线 和 主要 方法 。 影 的 因素 主要 有 一 般 因 
素 、 区 域 因素 和 个 别 因素 。 土 地 估价 的 主要 方法 包括 基准 地 价 修正 系数 法 。 
路 线 价 法 适用 于 城镇 街道 两 侧 土地 ， AR 土地 价格 的 评估 ， 能 快速 评 


数 法 适用 于 完成 基准 地 价 评估 城镇 中 的 在 短 时 间 内 大 批量 进行 宗 地 评估 的 
有 效 手 段 ， 可 快速 方便 地 评估 多 宗 土 


ES ， 必需 
We 


A. 和 起 势 法 一 B. 成 本 法 C. 市 场 法 D. 收益 法 
2. 路 线 价 法 主要 适用 于 ( 。 ”) 的 估价 。 
A. 城镇 街道 两 侧 用 地 B. 城镇 街道 用 地 
C. 城镇 商业 街道 用 地 D. 城镇 街道 两 侧 商 业 用 地 
3. 城镇 街道 两 侧 的 商业 用 地 ， 即 使 形状 相同 ， 面 积 相 等 、 位 置 相 邻 ， 但 由 于 (。”) 不 
同 ， 价 值 会 有 所 不 同 ， 而 且 差异 可 能 很 大 。 
A. 区 位 B. 临街 状况 C. 地 势 D. 周围 环境 
4. 城市 基准 地 价 是 以 一 个 城市 为 对 象 ， 在 该 城市 一 定 区 域 范围 内 ， 根 据 用 途 相似 、 地 
块 相连 、 地 价 相近 的 原则 划分 地 价 区 段 ， 调 查 评估 出 的 各 地 价 区 段 在 某 一 时 点 的 ( 。 )。 
A. 价格 B. 平均 价格 C. 正常 价格 D. 市 场 价格 
5. 基准 地 价 修正 系数 法 是 利用 基准 地 价 和 基准 地 价 修正 系数 表 等 评估 成 果 ， 按 照 
( ””)， 对 基准 地 价 进行 修正 进而 求 取 待 估 宗 地 价格 的 方法 。 
A. 市 场 原则 B. 公平 原则 C. 替代 原则 D. 公正 原则 


估 多 宗 土地 的 价格 ， ee 市 场 要 规范 。 基 准 地 价 修正 系 
































6. 一 临街 深度 22.86m( 即 75 英尺 ), 临街 宽度 30m 的 矩形 土地 ,其 所 在 区 段 的 路 线 价 ( 士 
地 单价 ) 为 5 500 元 / m2, 临街 深度 75 英尺 的 单独 、 累 计 和 平均 深度 价格 修正 率 分 别 为 20%、 
90% 和 120%， 该 宗 土地 的 总 价 为 (  ) 万 元 。 
A. 452.63 B. 75.44 C.339.47 D.377.19 
7. 一 前 后 临街 、 总 深度 为 50 m 的 拢 形 土地 ， 其 前 街路 线 价 为 5 000 元/ m*?， 后 街路 线 
价 为 3 800 元 /mm。 则 其 前 街 影 响 深 度 为 ( 。 )。 
A. 22m B. 28m C.38m D. 50m 
8. 一 矩形 街角 地 ， 其 正 街路 线 价 为 5 000 元 / mm， 旁 街路 线 价 为 4 200 元 / m*。 临 正 街 
深度 为 15.2 m( 即 50 英尺 )， 临 旁 街 深 度 为 22.86 m( 即 75 英尺 )。 临 街 深 度 50 英尺 和 75 英 
尺 的 深度 价格 修正 率 分 别 为 140% 和 120%， 另 设 旁 街 影响 加 价 率 为 20%， 该 宗 土地 的 总 价 
为 ( 万 元 。 


A. 280.00 B. 224.36 C. 278.26 .243.17 
二 、 多 项 选择 题 


1. 运用 路 线 价 法 估价 的 前 提 条 件 是 ( 


A. 调查 评估 路 线 价 ts 
C. 划分 路 线 价 区 自 Ry 准 深度 
E. 两 侧 临 衔 土地 的 排列 较 整 齐 > 
2. 运用 路 线 价 法 估价 一 般 按 下 太 


A. 划分 路 线 价 区 和 Ca 
， 设 定 标 准 临 街 演 5 i we 
.i 格 修正 率 


街 ; -i i 上 地 ， 选 取 标准 临街 宗 地 的 具体 要 求 包 



















































A. 一 面临 街 ， 土 地 形状 为 矩形 
B. 临街 宽度 与 临街 深度 比例 适当 
C. 土地 面积 中 等 
D. 用 途 为 所 在 路 线 价 区 段 具有 代表 性 的 用 途 
E. 容积 率 为 所 在 路 线 价 区 段 具有 代表 性 的 容积 率 
4. 城市 基准 地 价 是 以 一 个 城市 为 对 象 ， 在 该 城市 一 定 区 域 范围 内 根据 (  ) 的 原则 划 
分 地 价 区 段 ， 调 查 评估 出 的 各 地 价 区 段 在 某 一 时 点 的 平均 价格 。 


























A. 地 形 相同 B. 用 途 相似 C. 地 块 相 连 D. 地 价 相近 
E. 权益 相同 
5. 城市 基准 地 价 评估 中 通常 将 土地 划分 为 下 列 地 价 区 段 ( 。” )。 
A. 商业 路 线 价 区 段 B. 住宅 片区 段 
C. 科教 文化 片区 段 D. 工业 片区 段 
E. 办 公 片 区 段 





和 地 价 评估 








6. 影响 土地 价格 的 一 般 因素 主要 包括 ( 。 )。 
A. 行政 因素 B. 人 口 因素 C. 经 济 因素 
D. 社会 因素 E. 位 置 因素 
三 、 简 答题 
土地 价格 评估 的 常用 方法 有 哪些 ? 
什么 是 路 线 价 和 路 线 价 法 ? 
运用 路 线 价 法 进行 地 价 评估 的 要 求 有 哪些 ? 
4. 什么 是 基准 地 价 ? 
5. 基准 地 价 评 估 的 基本 步骤 有 哪些 ? 
四 、 案 例 分 析 
某 块 临街 深度 30.48m( 即 100 英尺 )、 临 街 宽度 20m 的 矩形 土地 ， 总 价 为 121.92 万 元 。 
试 根 据 四 三 二 一 法 则 ， 计 算 其 相 邻 的 临街 深度 15.24m( 即 50 黄 内 、 临 街 宽度 20m 的 和 矩形 
上 地 的 总 价 。 如 果 相 邻 临街 土地 的 临街 深度 为 45.72m( 即 SK ， 其 他 条 件 不 变 ， 则 该 


相 邻 临街 土地 的 总 价 为 多 少 ? \& 
综 会 A 
、 实 训 内 容 RS 


X xX 房地产 开发 有 区 加 Bn Xxx De 上 地 使 用 权 及 在 建 工程 抵押 
Wt 办 









































wp 








i 款 ， 特 委托 X X 不 动产 从 人 司 对 其 所 必 X 市 XX 区 XX 街 XX 号 的 XX 
工程 及 其 和 ty 理 抵押 贷款 提供 价格 参考 。 估 价 时 
2009 年 1 |， 基 准 地 价 的 提 8 年 1 月 1 日 。 土 地 设 定 用 途 为 居住 用 


地 ， 土 地 开 妨 i 通信 、 通 上 水 、 通 下 水 、 通 顽 气 、 通 热力 
及 宗 地 红 名 沸 平 星 与 基准 地 价 设 冠 韵 开 发 程度 一 致 ， 该 市 工 级 居住 用 地 的 基准 地 价 





为 1 875 元 /m， 土 地 剩余 使 用 年 限 为 70 年 ， 容 积 率 为 1.73， 有关 资料 见 表 8-26 一 表 8-30。 
表 8-26 ”XX 市 1 级 居住 用 地 基准 地 价 区 域 影响 因素 修正 系数 指标 说 明 表 














距 市 级 商 服 中 心 (m) 
繁华 | 距 区 级 商 服 中 心 (m) 
程度 | 距 小 区 级 商 服 中 心 (m) 
距 街区 级 商 服 中 心 (m) 














道路 通达 度 ， 临 





条 件 公交 状况 (条 ) >5 


3 000 |(3 000, 5000]|(5 000, 7 000]|(7 000, 9 000] 











3 000 |(3 000, 5 000]I(5 000, 7 000]|(7 000, 9 000] 





259 











劣 













公用 设施 完善 程度 








设施 完备 ,等 






















































基本 500 米 范围 内 |500 米 范围 内 
设施 | 距 文教 施 程度 | 有 5 个 以 上 - 定 规 - 定 规 
定 规模 设施 _| 模 设施 
距 农 贸 市 场 (m) <50 (200，300] >300 
人 员 素质 低 ， 
六 环境 器 
环境 和文 环境 综合 环境 差 
状况 环境 污染 污染 校生 | 严重 淋 
绿地 覆盖 率 %， 15%) | <10% 
人 口 交 | 人 口 密度 过 
口 密 记 
状况 人 口 密度 小 或 过 大 





距 市 级 商 服 中 心 (m) 


道路 通达 度 
交通 | 公交 





条 件 | 距 长 途 汽 车 站 


距 火 车 站 (mm) 一 | 
基本 








环境 
状况 
绿地 覆盖 率 
人 口 
] 密 
状况 人 口 密度 








距 市 级 商 服 中 心 (m) 













表 8-27 XXX 市 I 级 居住 用 地 基准 地 价 区 域 和 


因素 | 四 | 权重 | 








(条 ~) | 
人 | oo | 





a 
mole on | 
wai | oo Rone | oa | 








估价 对 象 宗 地 条 件 








| i | A | 
| oo | OL oa | 
繁华 | 距 区 级 商 服 中 心 m | 005 -| iM 
程度 “| 距 小 区 级 商 服 中 心 m) | oofs 发 8 | o4 | 
并 街区 级 商 服 中 心 m) ”| MK 04 | 02 | 

on | 23 | ,mm | 


0.8 
0.6 
0.3 
1.7 
2.0 
1.4 
0.8 
12 
0.5 
0.6 
2.1 
1.8 


-0.9 


0.3 





劣 /% 


0.6 
15 
12 
0.6 
3.3 
3.9 
2.7 
1.5 
2.4 
0.9 
L2 
42 
3.6 


-1.8 


0.6 








距 区 级 商 服 中 心 (m) 











华 程度 
| 距 小 区 级 商 服 中 心 o) 








距 街区 级 商 服 中 心 (m) 
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续 表 













道路 通达 度 路 网 稠密 ， 临 近 生 活 型 主干 道 

















公交 状况 (条 ) <3 
你 人 距 长 途 汽车 站 (m) 3 000m 
距 火 车 站 (m) 3 000m 
公用 设施 完善 程度 设施 完备 ， 等 级 高 





基本 设施 距 文 教 医疗 设施 程度 500 米 范围 内 有 5 个 一 定 规模 设施 


距 农 贸 市 场 (m) 

















二 、 实 训 要 当 - 
根据 基 二 计算 其 ai 
整 系数 ， 求 汉 待 全 宗 地 的 价格 。 


模块 3 













学 习 目 标 


本 单元 主要 介绍 各 种 常见 的 不 同 
熟悉 估价 技术 路 线 ， 掌 握 该 类 型 估 


房地产 抵押 价值 评估 


房地产 转让 价格 评估 










掌握 城市 房屋 拆迁 估价 的 方法 ; 

熟悉 城市 房屋 拆迁 估价 的 标准 和 程序 ; 城市 房屋 拆迁 估价 35% 
了 解 城市 房屋 拆迁 估价 的 特殊 说 明 

襄 生 房屋 和 赁 价格 评估 的 特点 ; 

了 解 房屋 租赁 价格 管理 的 法 律 规定 Cs gy : 








乾 ,。 


某 拟 拆迁 房屋 已 经 取得 《房屋 拆迁 许可 证 》， 证 号 为 : X X 规 拆迁 许字 (2010) 第 X X 号 。 拆 迁 总 建筑 
面积 3 02Sm?， 使 用 性 质 为 住宅 ， 占 地 面积 2 410 m*。 该 房屋 建成 于 20 世纪 80 年 代 ， 外 观 保持 完好 ， 墙 
体 有 少量 细微 裂纹 ， 基 础 保持 完好 ， 预 制 屋 板 ， 平 屋顶 ， 电 线 局 部 老化 。 房 屋内 部 均 经 过 装修 ， 磨 损 程度 
不 同 、 档 次 不 同 。 估 价 人 员 在 评估 已 列 入 拆迁 范围 的 房地产 价格 时 ， 一 般 估价 目的 都 是 为 了 确定 被 拆迁 房 
屋 货币 补偿 金额 而 评估 其 房地产 市 场 价格 。 

在 进行 城市 房屋 拆迁 估价 时 ， 评 估价 格 为 被 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 价格 ， 不 包含 搬迁 补助 费 、 临 时 安 
置 补助 费 和 拆迁 非 住宅 房屋 造成 停产 、 停 业 的 补偿 费 ， 以 及 被 拆迁 房屋 室内 自行 装修 装饰 的 补偿 金额 。 那 
么 ， 城 市 房屋 拆迁 估价 的 内 涵 是 什么 ? 估价 的 标准 与 方法 是 怎样 的 ? 


a 本 
线 


房地产 抵押 是 指 抵押 人 以 其 合法 的 房地产 以 不 转 的 方式 向 抵押 权 人 提供 债务 履 
行 担保 的 行为 。 房 地 产 抵押 的 出 现 ， 目 的 是 实 忆 下 要 功能 ， 就 是 使 债权 人 在 债权 债 
务 关系 以 外 ， 获 得 一 种 有 利 的 救济 手段 ， 即 在 不 履行 债务 时 ， 对 债权 人 的 一 种 救济 。 

a de a 、 抵 押 权 人 依法 以 提供 担保 的 房地产 折价 
房地产 时 ， 该 房 实现 的 客观 合理 价格 折算 到 设 定 抵押 权时 的 


根据 《房地产 抵押 估价 SBD ， Ce 
价值 ， 等 于 介 Dd 去 房地产 估价 师 知悉 的 法 定 优先 


受 偿 款 假定 在 估价 时 点 ee 法 律 规定 优先 于 本 次 抵押 贷 
Aa 






























悍 价款 、 已 抵押 担保 的 债权 数额 ， 以 及 其 


他 法 定 优先 
房 地 疡 a 
值 进行 分 析 、 估 算 和 判定 的 活动 。 


2 


由 于 抵押 价值 这 种 预期 价值 评估 难以 准确 把 握 ， 实 际 评估 的 抵押 价值 是 房地产 设 定 抵押 权时 的 价值 。 


9.1.1 房地产 抵押 价值 评估 的 法 律 规定 


房地产 抵押 估价 应 依据 《中 华人 民 共和 国 城市 房地产 管理 法 》、《 中 华人 民 共和 国 担 
保 法 》、《 中 华人 民 共和 国 物权法 》 及 最 高 人 民法 院 的 司法 解释 、《 城 市 房地产 抵押 管理 
办 法 》、《 房 地 产 估价 规范 》、《 商 业 银 行 房地产 贷款 风险 管理 指引 》、《 关 于 规范 与 银 
行 信贷 业务 相关 的 房地产 抵押 估价 管理 有 关 问 题 的 通知 》、《 房 地 产 抵押 估价 指导 意见 》 
等 进行 。 现 将 有 关 法 规 中 规定 的 可 以 设 定 抵押 的 房地产 、 不 得 设 定 抵押 的 房地产 、 其 他 限 
制 条 件 及 与 估价 有 关 的 内 容 主 要 归纳 如 下 。 


























1. 可 以 抵押 的 房地产 范围 
《担保 法 》 规 定 的 可 抵押 的 房地产 的 范围 如 下 。 











(D 抵押 人 所 有 的 房屋 和 其 他 地 上 定 着 物 。 

(2) 抵押 人 依法 有 权 处 分 的 国有 土地 使 用 权 、 房 屋 和 其 他 地 上 定 着 物 。 

(3) 抵押 人 依法 承包 并 经 发 包 方 同意 抵押 的 荒山 、 荒 沟 、 荒 丘 、 荒 滩 等 荒地 的 土地 使 
用 权 。 

根据 抵押 制度 的 要 求 ， 作 为 抵押 物 的 房地产 必须 是 能 够 转让 的 房地产 ， 只 有 这 样 才能 
实现 转让 的 目的 ， 而 且 ， 对 抵押 物 条 件 的 规定 体现 了 抵押 物 的 法 定 主义 。 如 果 所 抵押 的 房 
地 产 是 法 律 规定 不 能 转让 的 ， 即 使 设 定 抵押 权 的 其 他 条 件 已 经 具备 ， 这 种 抵押 也 是 无 效 的 
民事 行为 ， 没 有 法 律 拘束 力 。 根 据 以 上 原则 ， 可 抵押 的 房地产 必须 具备 以 下 几 个 条 件 。 

(1) 房地产 抵押 人 对 所 抵押 的 房地产 必须 具有 处 分 权 。 

(2) 抵押 房地产 必须 是 法 律 允 许 转让 的 。 法 律 禁止 转让 的 ， 地 、 国 防 设施 等 不 得 
抵押 ， 这 类 财产 不 能 依 民法 方法 转让 所 有 权 ， er 
































(3) 抵押 房地产 价值 应 与 所 担保 的 债权 金额 一 致 ， 担保 的 债权 不 得 超出 其 抵 
押 物 的 价值 。 

(4) 用 作 抵 押 物 的 财产 原则 上 应 便于 管理 
土地 使 用 权 可 以 抵押 ; 集体 所 有 土地 使 用 


Es 
使 用 权 ， 不 得 抵押 。 另 外 ， 以 集体 所 用 的 小 
改变 土地 的 用 途 。 六 人 了 机构 

士 地 行政 管理 机 构 进行 最 局 DS 


城市 房地产 管理 法 》 规 定 ， 国 有 
下 从 保护 农村 土地 资源 和 集体 经 济 的 角 
、 自 留山 以 及 无 定 着 物 集体 所 有 的 土地 
上 的 不 动产 抵押 的 ， 在 实现 抵押 权时 ， 不 得 
抵押 物 是 否 符 仓 法 律 规定 由 房地产 行政 管理 机 构 、 
金融 也 对 房地产 价值 的 估价 过 程 、 方 
严格 审核 ， 并 对 抵押 物 房地产 


法 、 估 价 原则 、 估 价 范围 “入 茎 价值 的 最 后 确 。 
的 土地 1 ee 险 。 例 如 ， 对 于 集体 所 有 的 土地 上 的 
房地产 进行 估 A 而 只 能 按 现 在 用 途 进行 
估价 
对 A -部 分 是 否 可 以 作 A, 应 以 其 是 否 为 物 的 本 质 上 的 不 可 分 割 部 分 
ll 


进行 判断 。 如 果 为 物 的 构成 部 分 ， 而 法 律 又 要 求 共同 处 分 的 ， 不 得 就 物 的 一 部 分 设 定 独 立 
的 抵押 权 。 

2. 不 得 设 定 抵押 的 房地产 
担保 法 关于 房地产 抵押 方面 的 违法 行为 做 出 相应 的 规定 ， 以 下 列 房地产 抵押 的 ， 为 违 
反 法 律 ， 抵 押 合 同 无 效 。 

(1) 土地 所 有 权 。 

(2) 耕地 、 宅 基地 、 自 留 地 、 自 留山 等 集体 所 有 的 土地 使 用 权 ， 但 法 律 规定 允许 抵押 
的 除外 。 
(3) 学 校 、 幼 儿 园 、 医 院 等 以 公益 为 目的 的 事业 单位 、 社 会 团体 的 教育 设施 、 医 疗 卫 
生 设施 和 其 他 社会 公益 设施 ， 但 是 如 果 财 产 所 有 权 属 于 学 校 、 幼 儿 园 、 医 院 的 非 教育 设施 
或 者 非 医 疗 设施 ， 例 如 ， 幼 儿 园 的 小 卖 部 、 学 校 办 的 商店 、 医 院 办 的 农 副产品 基地 ， 是 可 
以 抵押 的 。 












估价 机 构 与 









































(4) 所 有 权 、 使 用 权 不 明 或 者 有 争议 的 房地产 ， 主 要 分 两 种 情况 。 第 一 种 是 继承 发 生 
后 ， 遗 产 尚未 分 割 的 房地产 ， 此 时 财产 到 底 归 谁 所 有 尚未 清晰 。 第 二 种 情况 是 有 争议 的 财 
产 ， 民 事主 体 就 财产 的 归属 问题 尚未 达成 一 致 ， 有 关 的 司法 机 关 或 仲裁 机 关 正 在 进行 司法 
裁决 或 仲裁 进行 期 间 ， 而 未 有 终局 的 处 理 决 定 ， 此 时 财产 所 有 权 人 或 使 用 人 尚未 清楚 ， 故 
此 类 有 争议 的 房地产 不 能 用 作 抵 押 。 

(5) 被 依法 查封 、 扣 押 的 或 者 采取 强制 措施 的 房地产 。 

(6) 有 关 法 律 、 法 规 禁止 抵押 的 房地产 。 

3. 其 他 限制 条 件 

(1) 在 建 项 目 应 取得 国有 土地 使 用 证 、 建 设 用 地 规划 许可 证 、 建 设 工程 规划 许可 证 、 
建设 工程 施工 许可 证 。 


(2) 开发 商 已 合法 出 售 的 房地产 不 得 与 未 出 售 的 房地产 一 起 抵押 。 
(3) 预购 商品 房贷 款 抵押 的 ， 商 品 房 开发 项 目 必须 符合 专 让 条 件 并 取得 商品 房 


预 售 许可 证 。 Ns 
(4) 以 共有 的 房地产 抵押 的 ， a 《有 人 的 书面 同意 。 
(5) 以 已 出 租 的 房地产 抵押 的 ， 抵 押 人 应 迷 情况 告知 抵押 权 人 ， 并 将 抵押 情况 
告知 承租 人 ， 原 租赁 合同 继续 有 效 。 SS 
(6) 发 包 人 拖欠 承包 人 的 建筑 工程 
受 偿 款 ， 均 为 法 律 规定 优先 于 该 次 
(7) 房地产 抵押 ， 应 当 凭 本 证 书 、 房 屋 质 
(8) 当事人 未 办 理 抵 记 的 ， 不 得 对 抗 第 腕 


(9) 以 法 律 、 or ru 通 的 财产 或 者 不 可 转 汪 的 财产 设 定 担保 ， 担 保 合同 无 效 。 
4. Se 评估 有 关 的 规 宋 - Sy 




















号 ,> 巴 抵押 担保 的 债权 数额 ， 以 及 其 他 法 定 优先 
受 偿 的 款额 。 
证 书 办 理 。 






es 为 抵押 房地产 在 人 点 的 市 场 价值 ， 等 于 假定 未 设立 法 定 优先 受 偿 
权利 下 的 市 场 价值 减 去 房地产 估价 师 知 悉 的 法 定 优先 受 偿 款 。 

(1) 依法 不 得 抵押 的 房地产 ， 没 有 抵押 价值 。 

(2) 首次 抵押 的 房地产 ， 该 房地产 的 价值 为 抵押 价值 。 

(3) 再 次 抵押 的 房地产 ， 该 房地产 的 价值 扣除 已 担保 债权 后 的 余额 部 分 为 抵押 价值 。 

(4) 以 划拨 方式 取得 的 土地 使 用 权 连 同 地 上 建筑 物 抵押 的 ， 评 估 其 抵押 价值 时 应 扣除 
预计 应 缴纳 的 土地 使 用 权 出 让 金 的 款额 。 

(5) 以 具有 土地 使 用 年 限 的 房地产 抵押 的 ， 评 估 其 抵押 价值 时 应 考虑 剩余 年 限 对 价值 
的 影响 。 

(6) 以 享受 国家 优惠 政策 购买 的 房地产 抵押 的 ， 其 抵押 价值 为 房地产 权利 人 可 处 分 和 
收益 的 份额 部 分 的 价值 。 

(7) 以 按 份 额 共 有 的 房地产 抵押 的 ， 其 抵押 价值 为 抵押 人 所 享有 的 份额 部 分 的 价值 。 

(8) 以 共同 共有 的 房地产 抵押 的 ， 其 抵押 价值 为 该 房地产 的 价值 。 





























9.1.2 房地产 抵押 价值 或 价格 的 内 涵 


1. 抵押 价值 是 一 种 预期 价格 

房地产 预期 价格 大 致 有 以 下 3 种 。 

(1) 在 预期 市 场 上 最 有 可 能 成 交 的 价格 。 

(2) 在 预期 房地产 金融 市 场 上 最 有 可 能 实现 的 净值 。 

(3) 在 预期 房地产 金融 市 场 上 最 能 保障 债权 安全 的 价格 。 根 据 抵押 贷款 的 特征 ， 预 期 
短 为 数 月 ， 长 则 数 年 。 

2. 抵押 价值 是 抵押 期 终止 时 的 价格 

抵押 期 包括 约定 懂行 期 和 违约 懂行 期 ， 全 信人 全 的 信人 抵押 期 等 于 约定 履行 期 ; 
如 果 债 务 人 不 按期 偿 债 ， 抵 押 期 则 大 于 约定 履行 期 ， 大 部 分 就 最 违约 履行 期 。 充 分 考虑 抵 
押 期 的 风险 损失 ， 是 设 定 抵押 和 评估 抵押 价值 的 目的 所 在 。 

3. 抵押 价值 是 能 保障 债权 安全 的 价格 SS 

设 定 抵押 基于 “债务 人 期 满 不 能 履行 债务 ” 
是 当 这 一 情况 发 生 后 ， 能 保障 债权 的 安全 。 人 f 









E 发 生 。 评 估 抵 押 价 值 的 目的 就 
安全 是 指 保障 预期 债权 的 完整 安全 ， 





即 抵押 价值 等 于 预期 债权 总 和 。 -~ 
4. 抵押 价值 是 一 种 特殊 的 成 ~ 
银行 ee tach 守 的 民事 活 物价 格 与 贷款 价值 应 该 按照 等 
Ar -贷款 价值 ， 就 违背 了 等 价 交 


价 交换 的 原则 进行 公 7 六 未 人 
换 的 市 场 法 则 ， 2 a ， 这 个 与 贷款 价值 等 价 的 抵押 物价 


总 是 托 反 从 全, 
价 > 


房地产 作为 抵押 物 有 很 多 类 型 ， 不 同类 型 的 房地产 抵押 物 具 有 不 同 的 估价 特点 和 估价 
技术 路 线 ， 在 进行 估价 时 ， 一 般 尽 量 将 成 本 法 作为 其 中 一 种 估价 方法 。 
1. 市 场 法 
市 场 法 适用 于 市 场 条 件 较 好 ， 存 在 众多 交易 实例 ， 并 且 这 些 交 易 实例 中 可 供 选择 的 可 
比 实例 也 众多 的 情形 。 此 种 方法 在 房地产 抵押 价值 评估 中 主要 应 用 于 求 取 房地产 在 正常 市 
交易 时 的 价值 ， 完 全 产权 房地产 可 以 以 市 场 法 作为 一 种 方法 进行 估价 。 
ak 
完全 产权 房地产 是 以 出 让 方式 获得 土地 使 用 权 ， 即 拥有 一 定期 限 的 土地 使 用 权 和 房屋 产权 ， 主 要 
包括 各 类 商品 房 、 自 建 自 营 的 饭店 、 招 待 所 、 培 训 中 心 、 教 育 基 地 、 高 尔 夫 球场 、 工 厂 等 。 









9.1.3 





2. 成 本 法 

市 场 条 件 不 完全 成 熟 或 情况 特殊 的 房地产 ， 可 以 选用 成 本 法 作为 一 种 方法 进行 估价 。 
特别 是 对 于 不 完全 产权 的 房地产 ， 一 般 只 拥有 房屋 所 有 权 而 不 拥有 出 让 土地 使 用 权 ， 土 地 
是 以 行政 划拨 方式 取得 的 ， 此 时 应 先 估算 房产 与 地 产 (不 含 土地 使 用 权 出 让 金 的 价款 ) 的 价 
格 ， 再 进行 综合 。 








San 例 9-1 

估价 人 员 接 到 一 宗 银行 委托 的 房地产 抵押 价值 评估 任务 ， 编 号 为 (2010) 第 089 号 评估 项 目 。 估 价 对 象 
是 一 个 专用 厂房 ( 非 标准 )， 坐 落 在 x x 市 城市 建成 区 内 ， 土 地 总 面积 2 500m2， 在 2003 年 7 月 补办 了 土地 
使 用 权 出 让 手续 ， 建 筑 物 建成 于 1998 年 7 月 底 ， 建 筑 结构 为 钢筋 混凝土 结构 。 估价 要 求 是 评估 该 专用 厂 
房 2010 年 7 月 30 日 的 抵押 价值 ， 请 依据 估价 相关 规定 和 已 知 条 件 ， 拟 定 该 估价 任务 的 估价 技术 路 线 。 

【解答 】 该 估价 任务 的 估价 技术 路 线 可 简 述 为 :该 评 估 任 务 为 工业 地 产 抵押 价值 的 评估 。 工 业 
用 途 的 房地产 数量 较 多 ， 但 是 依据 使 用 性 质 不 同 也 各 具 特点 ， 估 1 2 厂房 ( 非 标 准 )， 则 意味 着 市 
场 交易 实例 较 少 ; 在 项 目前 期 准备 过 程 中 ， 搜 集 所 需 资料 显示 ， 、 工 艺 技术 和 工程 造价 的 资料 较 
易 获得 ， 故 选用 成 本 法 为 主要 方法 进行 价值 测算 ， 测 算 过 和 重新 取得 价格 、 测 算 建 筑 物 重新 购 


建 价格 、 测 算 建筑 物 折 旧 、 求 取 积 算 价格 。 此外， 由 工业 用 途 ， 生 产 出 的 产品 可 以 通过 市 场 
交易 取得 相应 收益 ， 故 可 选择 收益 法 为 其 中 一 种 去 法 (具体 描述 略 )。 


3. 收益 法 RO 


对 于 有 收益 或 有 潜在 收益 和 押 价 值 评 估 ，, 本 以 选用 收益 法 作为 一 种 方法 进行 
整体 房地产 中 基 层 、 某 单元 或 某 套 ， 综 合 房 地 


评估 。 部 分 (局 部 ) 房 地 产 ,、 
产 中 某 部 分 用 途 房地产 每 ?2/ 坑 果 可 以 独立 使 用 、 站 从 具有 收益 ， 可 以 采用 收益 


行 估价 。 其 他 类 型 的 六 如 果 收 益 可 预测 \. 也 只 以 采用 收益 法 作为 其 中 一 种 方法 
















估价 。 人 A- * 

4 mS PK 

抵押 房地产 具有 开发 或 再 开发 潜力 ， 则 可 以 选择 假设 开发 法 作为 一 种 方法 进行 估价 。 
例如 ， 在 建 工程 房地产 ， 因 其 还 需 进行 后 续 开发 建设 ， 则 可 以 根据 实际 施工 进度 和 相应 可 
实现 的 权益 ， 采 用 假设 开发 法 进行 估价 。 
和 

在 建 工程 抵押 是 指 抵押 人 为 取得 在 建 工程 继续 建造 资金 的 贷款 ， 以 其 合法 方式 取得 的 土地 使 用 权 
连同 在 建 工 程 的 投入 资产 ， 以 不 转移 占有 的 方式 抵押 给 贷款 银行 作为 偿还 贷款 履行 担保 的 行为 。 


9.1.4 房地产 抵押 价值 评估 中 存在 的 问题 


1. 忽视 抵押 物产 权 存 在 瑕 疲 而 造成 风险 
以 不 合法 或 不 适宜 的 房地产 作为 抵押 物 ， 会 引起 抵押 权 无 法 实现 ， 使 银行 遭受 经 济 损 
失 ， 同 时 也 会 损害 抵押 人 的 信誉 。 实 践 中 ， 影 响 房地产 抵押 价值 的 首要 因素 是 产权 风险 




















如 果 房 地 产权 属 不 清 或 存在 权 属 纠纷 ， 或 抵押 人 对 拟 抵押 财产 没有 处 分 权 ， 将 会 导致 抵押 
物 无 法 变现 或 变现 价值 远 远 低 于 抵押 价值 。 

2. 忽视 抵押 房地产 的 变现 能 力 评估 

房地产 抵押 价值 评估 的 目的 之 一 是 当 债务 人 不 能 履行 债务 时 ， 以 处 置 抵 押 的 房地产 变 
现 所 得 的 价款 优先 受 偿 而 保障 债权 的 实现 。 很 明显 人 们 需要 评估 抵押 物 的 变现 能 力 ， 而 在 
目前 的 评估 中 ， 许 多 估价 师 都 不 自觉 地 忽视 企业 抵押 物 变现 能 力 评估 。 

变现 能 力 是 指 假定 在 估价 时 点 实现 抵押 权时 ， 在 没有 过 多 损失 的 条 件 下 ， 将 抵押 房 地 
产 转换 为 现金 的 可 能 性 。 变 现 能 力 分 析 应 当 包括 抵押 房地产 的 通用 性 、 独 立 使 用 性 或 者 可 
分 割 转让 性 等 方面 的 分 析 ， 假 定 在 估价 时 点 拍卖 或 者 变卖 时 抵押 物 最 可 能 实现 的 价格 与 评 
估 的 市 场 价值 的 差异 程度 ， 变 现 的 时 间 长 短 以 及 费用 、 税 金 的 种 类 、 数 额 和 清偿 顺序 。 

3. 忽视 影响 抵押 物价 值 的 制约 因素 

房地产 抵押 风险 在 相当 程度 上 取决 于 抵押 物 被 处 分 时 nit. RD 

和 





评估 师 在 评估 抵押 物价 值 时 ， 往 往 对 其 价值 体现 的 特征 分 析 不 够 全 面 ， 大 量 的 
制约 因素 未 被 充分 考虑 ， 例 如 ， Sn 入 "进行 抵押 ， 以 带 租约 或 是 预 售 


合同 的 房地产 抵押 。 
和 SS 


房地产 抵押 价值 估价 中 ， 强 调 谨慎 抵押 价值 涉及 贷款 机 构 放贷 数量 ， 如 果 估价 不 准确 ， 
可 能 会 给 贷款 机 构造 成 很 大 损失 。 原则 中 也 格外 强调 了 谨慎 原则 。 







4. 房地产 抵押 估价 ”和 “低估 ” 

房地产 估价 行业 很 是 隶 于 建立 市 场 经 济 的 初 纺 阶 自 , 也 存在 一 些 不 容 忽视 的 突出 问题 ， 
例如 ， 有 的 机 梅 ;好 是 第 市 场 竞 争 ， 而 是 靠 政府 将 政 干 预 去 垄断 市 场 ， 有 的 机 构 实力 不 强 ， 
评 佑 人 员 素 三 有 Ee 1 不 遵守 房地产 估价 的 技术 规范 和 职业 道德 ， 
迎合 委托 方 浴 沁 当 要 求 ， 搞 虚假 评估 ， 不 顾 诚 信 准 则 ，“ 高 舍 ”、“ 低 估 ”， 损 害 评估 的 
真实 性 ， 侵 害 公共 或 部 分 人 利益 ， 这 样 ， 若 实现 债权 时 处 置 这 种 产权 ， 金 融 机 构 就 要 受到 
经 济 损失 。 


房地产 抵押 贷款 的 种 类 


房地产 抵押 贷款 一 般 涉 及 两 类 : 房地产 开发 贷款 和 个 人 住房 货款. 

房地产 经 纪 机 构 可 以 为 房地产 开发 商 办 理 房地产 开发 贷款 服务 ， 但 更 多 情况 是 为 普通 消费 者 代办 
个 人 住房 贷款 (购房 抵押 贷款 ) 手 续 。 

购房 抵押 贷款 的 贷款 金额 上 限 一 般 为 所 购房 价款 的 70%， 一 般 采 用 分 期 偿还 的 方式 还 款 ， 贷 款 期 
限 5 年 到 30 年 不 等 。 

目前 ， 个 人 住房 贷款 主要 有 公积金 货款 和 商业 贷款 两 种 基本 形式 ， 以 及 由 此 派生 出 来 的 个 人 住房 
组 合 贷款 ， 即 公积金 货款 与 商业 贷款 的 组 合 。 





在 一 些 公积金 管理 及 运用 较 好 的 城市 ， 公 积 金 贷款 是 购房 抵押 贷款 中 运用 较为 普遍 的 贷款 形式 ， 
而 商业 贷款 ， 因 其 贷款 利率 比 公积金 货款 要 高 ， 对 于 一 般 收 入 家 庭 ， 常 常 作 为 公积金 贷款 的 补充 贷款 
形式 。 





352 房地产 转让 价格 评估 











房地产 转让 是 指 房地产 权利 人 通过 买卖 、 赠 与 或 者 其 他 合法 方式 将 其 房地产 转移 给 他 
人 的 行为 。 对 房地产 转让 价值 的 评估 是 指 在 房地产 进行 买卖 、 交 换 、 赠 与 行为 中 所 表现 出 
来 价格 的 评估 ， 并 考虑 市 场 因 素 和 转让 时 的 特殊 因素 对 房地产 价格 的 影响 。 
房地产 转让 价格 评估 的 依据 有 《中 华人 民 共和 bi 、《 中 华人 民 共 



































和 国土 地 管理 法 》、《 城 市 房地产 转让 管理 规定 》， 以 及 当 实施 细则 和 其 他 有 关 
以 划拨 方式 取得 土地 使 用 权 的 ， 转 让 房 地 , 家 法 律 、 法 规 的 规定 ， 其 转让 价格 评估 应 


人 对 土地 收益 的 处 理 规定 ， 同 时 在 估价 报告 中 予 
以 说 明 。 





房地产 转让 主要 G Se 上 建筑 物 的 整体 买卖 、 交 换 ， 





(D 外 
业 日 期 之 后 入 房地产 转让 估价 的 目的 通常 是 了 解 转让 时 房地产 在 市 场 交 易 所 表现 出 的 一 般 
价值 ， 因 此 估价 通常 l 点 

(2) 从 估价 相关 当事人 上 讲 ， 房 地 产 转让 估价 可 以 委托 社会 上 任何 一 家 值得 委托 人 信 
任 的 评估 机 构 评 估 ， 委 托 人 既 可 能 是 买方 和 卖方 单独 委托 ， 也 可 能 是 买卖 双方 共同 委托 ， 
这 是 一 种 自愿 的 行为 。 

(3) 从 估价 目的 和 价值 性 质 上 讲 ， 房 地 产 转 让 评估 只 是 为 了 了 解 、 掌 握 房地产 交易 行 
情 而 进行 的 评估 ， 其 目的 只 是 在 进行 房地产 交易 时 有 一 个 参考 价格 ， 带 有 一 种 咨询 性 。 可 
转让 的 房地产 在 交易 成 功 时 ， 所 表现 出 的 成 交 价格 不 一 定 是 估价 人 员 所 评估 出 的 价格 。 作 
为 评估 机 构 ， 对 该 宗 房地产 进行 评估 时 ， 其 评估 结果 可 能 是 有 一 定 变动 幅度 的 价格 区 间 ， 
估价 人 员 只 对 估价 信息 和 结论 合乎 估价 技术 规范 和 职业 规范 负责 ， 而 对 房地产 转让 定价 决 
策 不 负 直 接 责任 。 
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理论 与 实务 = 


房地产 转让 价格 评估 中 的 价格 及 有 关 规 定 


税法 规定 ， 纳 税 人 有 下 列 情况 之 一 的 ， 需 要 对 房地产 进行 评估 ， 并 以 房地产 的 评估 价格 来 确定 转 
让 房地产 收入 、 扣 除 项 目的 金额 。 

(1) 出 售 旧 房 及 建筑 物 的 。 新 房 是 指 建成 后 未 使 用 的 房产 ; 凡是 使 用 一 定时 间或 达到 一 定 磨损 程度 
的 房产 均 属 旧 房 ， 使 用 时 间 和 磨损 程度 的 标准 由 各 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 财政 厅 ( 局 ) 和 地 方 税务 局 具体 规 
定 

根据 税法 规定 ， 出 售 旧 房 及 建筑 物 的 ， 应 按 评 估价 格 计算 扣除 项 目的 金额 

评估 的 基本 方法 是 对 于 出 售 的 旧 房 及 建筑 物 ， 首 先 应 确定 该 房屋 及 建筑 物 的 重 置 成 本 价 ; 然后 再 
确定 其 新 旧 程度 ( 即 成 新 度 折 扣 率 ); 最 后 ， 以 重 置 成 本 价 乘 以 其 成 新 度 折 扣 率 ， 以 确定 转让 该 旧 房 及 建 
筑 物 的 扣除 项 目 金额 。 采 用 这 种 方法 的 好 处 主要 是 可 以 消除 出 售 旧 房 物 按 原 成 本 价 作为 扣除 项 
目 人 金额 所 造成 的 不 合理 情况 ， 减 弱 通 货 膨胀 因素 对 房屋 价值 的 影响 , -使 息 僻 及 建筑 物 的 扣除 项 目 金额 
与 其 实际 价值 和 出 售 这 类 房屋 的 增值 程度 相 适 应 。 < 

由 政府 批准 设立 的 房地产 评估 机 构 评定 的 重 置 成 本 新 度 折扣 素 的 价格 ， 在 房地产 评估 时 
站 计算 公式 为 


人 的 完全 价值 - 建筑 物 折旧 
使 用 上 述 公式 计算 、 评 估 时 应 注意 以 下 页 上 重新 建造 完全 价值 是 指 估价 时 点 的 重建 ( 置 ) 价 格 ; 
四 房屋 的 成 新 度 折 扣 不 同 于 会 计 核算 中 了 房屋 的 成 新 度 折扣 是 根据 房屋 在 评估 时 的 实际 新 旧 程 
度 ， 按 专业 机 构 规定 的 房屋 新 旧 对照， 下 使 用 程度 和 保养 情况 ， 
新 来 表示 。 
价格 


综合 确定 房屋 的 新 旧 度 比例 ， 
(2) 隐瞒 、 虚 报 房地产 格 的 。 隐瞒 、 虚 报 房 的 情况 主要 有 两 种 : 四 指 纳税 人 不 
根本 不 申报 ; > 低 报 转让 土地 使 用 权 、 地 上 建筑 物 及 其 附 
参 








报 转让 房地产 的 成 
着 物价 款 的 行为 少 申 的 ， 

对 隐 撤 岩 地 产 成 交 价格 的 ， 应 照 同类 房地产 的 市 场 交易 价格 进行 评估 。 这 里 
所 指 的 市 格 ， 是 指 在 评估 被 转让 的 房地产 时 ， 选 取 多 座 与 该 被 评估 的 房地产 在 地 理 位 置 ， 外 
观 形状 、 面 积 大 小 、 建 筑 材 料 、 内 在 结构 、 性 质 功能 、 使 用 年 限 、 转 让 时 间 等 诸 因素 相同 或 相近 的 房 
地 产 ， 以 这 些 房地产 的 交易 价格 作为 参照 物 ， 进 行 价格 的 比较 。 并且 ， 依 照 科 学 的 评估 方法 对 有 关 数 
据 进行 第 选 ， 再 分 析 各 种 与 房地产 交易 相关 的 因素 对 价格 的 影响 程度 ， 对 有 关 数 据 进行 调整 ， 最 后 确 
定 一 个 比较 适合 该 房地产 的 市 场 评估 价格 。 通 过 这 种 市 场 比较 法 的 评估 确定 一 个 较为 公平 的 市 场 交易 
价格 作为 正常 情况 下 的 转让 房地产 价格 。 税务 机 关 在 征收 土地 增值 税 时 ， 则 根据 上 述评 估价 格 确定 转 
让 房地产 的 收入 ， 

采用 市 场 比较 法 进行 评估 ， 首 先 要 收集 较 多 的 交易 实例 ， 从 中 挑选 出 可 供 进行 价格 比较 的 类 似 房 
地 产 的 实例 ， 同 时 ， 还 要 对 影响 交易 价格 的 各 因素 进行 修正 ， 最 后 才能 确定 出 最 接近 于 合理 的 价格 
市 场 比较 法 可 用 下 列 公式 来 表示 

房地产 评估 价格 = 交易 实例 房地产 价格 x 实 物 状况 因素 修正 
x 权益 因素 修正 x 区 域 因素 修正 x 其 他 因素 修正 

(3) 提供 扣除 项 目 金额 不 实 的 。 提 供 扣除 项 目 金额 不 实 是 指 纳税 人 在 纳税 申报 时 ， 不 据 实 提供 扣除 
项 目 金额 ， 而 是 虚 增 被 转让 房地产 扣除 项 目的 内 容 或 金额 ， 使 税务 机 关 无 法 从 纳税 人 方面 了 解 计 征 圭 
地 增值 税 所 需 的 正确 的 扣除 项 目 金额 ， 以 达到 通过 虚 增 成 本 偷税 的 目的 。 





对 于 纳税 人 申报 扣除 项 目 金额 不 实 的 ， 应 由 评估 机 构 对 该 房屋 按照 评估 出 的 房屋 重 置 成 本 价 ， 乘 
以 房屋 的 成 新 度 折扣 率 ， 确 定 房产 的 扣除 项 目 金额 ， 并 用 该 房产 坐落 土地 取得 时 的 基准 地 价 或 标定 地 
价 来 确定 土地 的 扣除 项 目 人 金额 ， 房 产 和 土地 的 扣除 项 目 人 金额 之 和 即 为 该 房地产 的 扣除 项 目 金额 。 

(4) 转让 房地产 的 成 交 价格 低 于 房地产 评估 价格 ， 又 无 正当 理由 的 。 转 让 房地产 的 成 交 价 格 低 于 房 
地 产 评估 价格 且 无 正当 理由 是 指 纳税 人 申报 的 转让 房地产 的 成 交 价 低 于 房地产 评估 机 构 通过 市 场 比较 
法 进行 房地产 评估 时 所 确定 的 正常 市 场 交易 价 ， 对 此 ， 纳 税 人 又 不 能 提供 有 效 赁 据 或 无 正当 理由 进行 
解释 的 行为 。 对 这 种 情况 ， 应 按 评 估 的 市 场 交易 价 确定 其 实际 成 交 价 ， 并 以 此 作为 转让 房地产 的 收入 
计算 征收 土地 增值 税 . 


9.2.2 房地产 转让 估价 的 常用 方法 
由 于 房地产 转让 行为 的 普遍 性 ， 房 地 产 转让 价格 评估 宜 采 用 市 场 比较 法 和 收益 法 ， 可 
采用 成 本 法 ， 其 中 待 开发 房地产 的 转让 价格 评估 应 采用 假设 开发 法 。 
1. 市 场 法 
由 于 房地产 转让 交易 实例 比较 多 ， 因 此 市 场 法 是 房 地 必 转让 价格 评估 普遍 采用 的 一 种 
方法 。 对 于 单纯 国有 土地 使 用 权 转 让 价格 估价 时 ， 中 目 似 程度 较 高 的 交易 实例 作为 可 
， 即 表现 在 相同 的 土地 规划 用 途 、 相 同 的 去 增 妙 来 范围 或 土地 等 级 、 相 同 的 土地 开 
E 度 、 相 同 或 相似 的 土地 规划 条 件 、 相 近 的 SE& 钠 交易 日 期 ， 此 外 ， 市 场 交 易 实例 还 应 该 
交易 情况 下 的 交易 行为 。 G3 





如 果 是 单纯 土 





3 让 价格 估价 32 工 选择 假设 开发 法 进行 估价 。 在 
使 用 假设 开发 法 之 前 ， 先 定 箱 价 对 象 土地 规划 淡 号 闪 件 是 否 已 经 规划 主管 部 门 审批 ， 
即 估价 对 象 的 具体 规划 设计 方案 已 经 明确 ， 可 以 器 如 此 规划 设计 方案 进行 后 续 开发 建设 。 
估价 人 员 可 以 预测 开发 ea 六 地 产 价 值 中 减 去 建筑 物 部 分 或 续 建 部 分 
价值 ， 得 到 七 F 建 工程 价格 。 下放 

深 : 



















当 拟 转让 的 房地产 市 场 交易 实例 难以 获取 . 但 是 估价 对 象 土地 使 用 权 及 地 上 建筑 物价 
格 各 组 成 部 分 费用 项 目 明确 、 建 筑 材料 等 市 场 资料 较 易 获得 时 ， 适 宜 采 用 成 本 法 对 其 进行 
估价 。 

4. 收益 法 

对 于 有 收益 或 有 明显 潜在 收益 的 房地产 如 商场 、 商 铺 、 写 字 楼 、 酒 店 、 出 租 公寓 等 ， 
评估 其 转让 价格 时 ， 如 果 收 益 资料 比较 容易 获得 ， 宜 采用 收益 法 进行 估价 。 

5. 基准 地 价 修正 系数 法 

基准 地 价 修正 系数 法 主要 是 针对 单纯 土地 转让 估价 或 成 本 法 估价 时 的 土地 估价 。 基 准 
地 价 修正 系数 法 的 关键 是 确定 城镇 土地 的 基准 地 价 ， 这 就 要 求 估 价 机 构 对 不 同时 期 、 不 同 
利用 条 件 、 不 同 级 别 、 不 同 范围 的 均 质 地 域 的 土地 评估 出 较为 准确 的 土地 使 用 权 的 平均 
价格 。 














Sens 例 9-2 
久久 大 厦 裙 楼 1~3 层 房地产 转让 价值 评估 报告 (技术 报告) 节选 


1. 个 别 因素 分 析 

1) 估价 对 象 范围 ( 咯 ) 

2) 估价 对 象 权 属 状况 ( 略 ) 

3) 估价 对 象 基本 情况 

(1) 平面 布置 . 根据 图 纸 资料 与 现场 查看 的 结果 , 为 充分 利用 地 形 条 件 和 沿街 状况 ,估价 对 象 裙 楼 1 一 
3 层 平面 均 为 答 形 布置 ， 裙 楼 各 层面 积 相同 ， 东 西 宽 约 S4m， 南 北 长 约 100m。 

裙 楼 原 设计 为 整体 经 营 的 大 型 商场 ， 层 高 5.0m， 大 厅 中 间 原 设计 有 通 往 地 下 一 层 和 地 上 二 、 三 层 的 
电梯 。 袜 房 西 侧 临 XXX 路 ， 设 置 大 型 出 入 口 和 前 厅 ， 建 筑 后 退 道路 红线 25m。 可 形成 100 个 车 位 的 室外 停 
车 区 域 ， 东 侧 与 已 建成 建筑 之 间 有 6m 宽 的 道路 ， xxii RT AN 
出 入 口 。 

(2) 外 装修 .。 南 立 面 : 首 层 开 设 大 型 出 入 口 ， 两 侧 为 弧 形 ; 花岗岩 。 门 两 侧 与 上 部 为 黑色 磨 
光 花 岗 岩 ， 其 二 、 三 层 中 间 安 装 竖 向 黄色 滤 光 玻璃 窗 ， Span nea 其 顶 
部 墙 面 及 栓 头 为 浅 红色 磨 光 花 岗 岩 。 

西 立 面 : 为 裙 房 正 立 面 ， 大 门 前 为 四 柱 方形 两 侧 一 层 为 干 挂 黑色 磨 光 花岗岩 和 黄色 滤 光 玻 
璃 窗 ; 正 西 立 面 二 、 三 层 安装 竖 向 黄色 滤 光 ， , 部 为 图 弧 形 ; 其 余部 位 外 墙 面 均 为 石材 。 

北 立 面 : 为 B 座 正 立 面 ， 设 大 型 出 地 、 三 层 安装 黄色 滤 光 玻璃 窗 ， 其 余 一 至 三 层 外 墙 面 做 法 


同 南 立 面 。 

东 立 面 : 首 层 多 为 磨 光 花 岗 0 gs 岩石 材 镇 铺 台阶 面 层 ， 粘 贴 挡 坪 
立 面 ， 外 窗 为 带 形 窗 。 3 砖 ,为 便于 ii 面 安装 是 窗 和 带 形 百 叶 窗 与 采光 窗 。 

(3) 内 装修 。 

首 层 : 地 面 全 er 饰 面 高 度 为 2.84m， 并 脚 为 190mm 黑色 花 
岗 岩 。 人 次 梁 500mm， 原 为 1.3m。 首 层 大 厅 承 重 圆柱 共 24 根 ， 均 已 做 花 
岗 岩 饰 面 高 度 2.91m 2 重 方 柱 为 22 根 ， 外 包 尺寸 分 别 为 1 450mm x 1 450mm、 
1450mmx 11 Ne 矩形 柱 2 根 ， 该 柱 尺 寸 为 600mm x 2 550mm。 首 层 裙 楼 顶部 原 已 安装 吊顶 轻 钢 龙 
骨 ， 架 设 了 通风 管线 和 布线 档 。 经 实地 查看 ， 已 安装 管线 均 有 一 定 程度 的 锈蚀 并 已 拆除 较 多 ; 裙 楼 设 楼 梯 
多 部 ， 均 为 双 跑 梯 ， 踏 步 已 铺设 理 石板 ， 未 安装 楼 梯 安全 栏杆 。 楼 梯 间 墙 面 已 干 挂 大 理 石板 。 

二 层 : 内 墙 面 未 作 装 饰 ， 现 浇 钢筋 混凝土 楼 板 未 做 找平 层 ， 大 厅 贺 柱 8 根 ， 其 表面 已 干 挂 理 石 ， 其 余 
柱 均 未 做 装饰 。 二 层 主 梁 尺寸 为 800mm x 300mm， 二 层 楼 梯 间 为 干 挂 大 理 石 ， 楼 梯 踏 步 铺 大 理 石板 ， 楼 
梯 间 墙 面 、 顶 棚 天 大白。 

三 层 : 现 浇 钢 稻 混凝土 楼 板 未 做 找平 层 ， 承 重 柱 情况 同 二 楼 。 辆 形 柱 周 长 为 2 550mm， 方 柱 尺寸 为 
1 110mm x1310mm; 楼 层 顶 部 有 少量 吊顶 龙骨 ; 楼 梯 板 踏步 为 大 理 石 ， 楼 梯 问 墙 面 、 顶 棚 乔 大 白 。 

2. 区 域 因素 分 析 

1) 区 域 特征 

估价 对 象 所 处 区 域 为 规划 建设 中 的 城市 中 央 商 务 区 ， 为 金融 设施 较 集 中 的 位 置 。 根据 城 市 规划 ， 将 由 
XXX 路 、XX 路 、XX 街 以 及 XX 街 围 合 而 成 的 天 形 地 带 规划 为 金融 商务 区 ， 以 加 强 城市 中 心 商务 区 的 功 
能 配套 与 辐射 能 力 。X XX 市 中 心 商务 区 具有 较 高 的 积聚 度 与 辐射 力 , 商务 区 内 集中 全 市 70% 以 上 的 大 型 商 
务 设施 ， 有 三 家 五 星 级 酒店 ， 十 几 林 综合 性 商务 办 公 楼 ， 有 海关 大 厦 、 检 验 检疫 大 厦 、 国 际 金 融 大 厦 、 平 
安 大 厦 等 政府 事务 以 及 大 型 企业 办 公 楼 等 。 估 价 对 象 所 在 的 规划 中 的 金融 商务 区 的 建设 刚刚 启动 两 年 ， 由 








于 为 城市 旧 区 ， 受 拆迁 以 及 招商 等 因素 的 限制 ， 目 前 建设 进程 尚 处 于 起 步 阶段 。 

2) 道路 通达 状况 

估价 对 象 距 城市 主干 道 x x 路 100m 左右 . 距 A 广 场 1000m, 距 B 广 场 600m, 距 C 广 场 800m。 周 
围 道路 交通 便捷 。 如 A 广场 为 城市 中 心 交通 枢纽 ，B 广场 、C 广场 均 为 城市 东部 重要 的 交通 型 广场 ， 这 里 
有 30 余 条 公交 车 线路 以 及 便利 的 公交 小 客车 、 出 租车 等 交通 工具 连接 市 内 和 附近 地 区 ， 具 有 良好 的 便捷 
性 与 可 及 性 。 

3) 对 外 交通 状况 

估价 对 象 距 火 车 站 2.5km, 距 港 口 1.0km, 距 国 际 机 场 33km, 距 长 途 客运 站 4km。 交 通 出 行 极为 便捷 。 

4) 基础 设施 条 件 

估价 对 象 所 在 地 点 为 城市 建设 成 熟 区 ， 基 础 设施 完善 ， 配 套 状 况 已 过“ 七 通 一 平 ”， 即 供水 、 污 水 、 
雨水 、 供 电 、 通 信 、 燃 气 、 热 力 、 道 路 等 状况 良好 。 医 院 、 中 小 学 校 、 邮 局 等 配套 能 够 充分 满足 区 域 需 要 。 

5) 商 服 配套 设施 

经 实地 查看 ， 估 价 对 象 西 侧 为 多 层 居民 楼 ， 底 层 分 别 为 烧烤 店 、 浴 池 和 汽车 美容 等 ; 南 侧 为 交通 运输 
集团 有 限 公 司 离 退休 中 心 楼 和 数 栋 多 层 居民 楼 ; 东 侧 为 居民 楼 ; 北 侧 为 X Xn 小 学 与 X X 大 厦 . 该 区 域 其 他 
基本 生活 设施 条 件 也 比较 完善 。 估 价 对 象 lkm 范围 内 的 B 广场 、X XxX 市 东部 商业 区 ， 特 别 
是 餐饮 产业 比较 集中 、 发 达 ， 除了 包括 XX 酒店 、X X 饭 店 、X 型 餐饮 物业 外 ， 还 有 大 量 的 
中 小 型 特色 餐饮 、 快 餐 店铺 。 区 域内 商 服 业 种 类 齐全 、 功 能 完 

3. 市 场 背景 分 析 ( 略 ) 竺 - 

4. 最 高 最 佳 使 用 分 析 ( 略 ) 

5. 估价 技术 路 线 

根据 估价 目的 ， 本 报告 估价 结果 为 估价 允 














点 的 公开 市 场 价值 。 估价 对 象 为 尚 不 具备 交付 使 
用 条 件 的 商业 、 居 住房 地 产 ， 在 法 律 程序 上 满足 房地产 销售 条 件 外 ， 还 必须 完成 必 
要 的 后 续 建 设 工程 . 根据 上 述 实际 情 % 拟 采用 假设 开发 法 对 估价 对 象 现状 价值 进行 分 析 估算 。 其 
中 在 分 析 估价 对 象 开发 完成 后 价值 法 进行 . 由 于 假 法 在 开发 成 本 的 计算 方面 与 成 本 法 估 
价 相同 ， 人 估价 对 象 是 按 出 ， 未 按 续 建 完成 后 出 租 经 营 分 析 ， 故 
em 

由 于 估价 对 ， 其 剩余 使 用 年 限 较 阔 ， 类 似 的 房地产 交易 实例 较 少 ， 因 此 ， 在 具体 估价 
tt 交易 实例 ， 并 以 昭 抱 很 设 估价 对 象 为 正常 开发 项 目 开发 完成 后 的 价格 进 
行 估算 。 另 可 比 实例 均 为 已 建 二 手 房市 场 上 的 实际 成 交 实 例 ， 而 估价 对 象 为 尚未 进 
入 市 场 销售 Dt ey ee 
产 市 场 的 宏观 调控 ， 房地产 价格 涨幅 已 经 逐渐 回落 。 同 时 估价 对 象 改 造 完成 后 作为 精装 修 高 价位 项 目 ， 

类 项 目的 价格 在 未 来 2 年 的 运营 期 内 上 涨 的 幅度 不 会 很 大 ， 从 谨慎 的 角度 出 发 ， 放 和 在 作 价 水 地 
日 期 调整 。 

由 于 估价 对 象 为 整体 房地产 中 的 部 分 房地产 , 但 部 分 改造 必须 以 项 目 整 体 进行 , 理论 上 这 些 工程 费用 
需要 在 整体 建筑 中 进行 分 摊 , 但 是 根据 前 面 估价 的 假设 和 限制 条 件 的 说 明 ， 本 报告 中 对 该 部 分 费用 全 部 计 
入 估价 对 象 的 改造 成 本 ， 这 也 是 从 估价 对 象 功能 能 够 充分 利用 的 角度 考虑 的 。 

假设 开发 法 定义 : 求 取 估价 对 象 未 来 开发 完成 后 的 价值 ， 减 去 未 来 的 正常 开发 成 本 、 税 费 和 利润 等 
以 此 估算 估价 对 象 的 客观 合理 价值 的 方法 。 

市 场 法 定义 : 将 估价 对 象 房地产 价格 与 在 估价 时 点 近期 已 发 生 了 交易 的 类 似 房地产 进行 比较 , 对 这 些 
类 似 房地产 的 已 知 价格 做 适当 修正 ， 以 此 估算 出 估价 对 象 的 客观 合理 价值 的 一 种 估价 方法 

6. 估价 测算 过 程 

1) 假设 估价 对 象 为 正常 项 目 开发 完成 后 价值 估算 

(1) 可 比 实例 选取 与 分 析 。 

可 比 实例 A: X X 街 X X 号 商业 用 房 .建筑 面积 360.12m2， 已 装修 ，3 层 ， 框 架 结构 ， 交 易 价格 为 451 
万 元 ， 单 价 为 12 516 元 /m2， 交 易 日 期 为 2009 年 8 月 17 日 。 
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可 比 实例 B: XX 竺 XX 号 商业 用 房 。 建 筑 面积 445.32 m2， 已 装修 ，3 层 ， 框 架 结 构 ， 交 易 价格 为 
560 万 元 ， 单 价 为 12 576 元 Im， 交易 日 期 为 2009 年 7 月 21 日 。 

可 比 实例 C: XX 街 XX 号 商业 用 房 。 建筑 面积 508.5 m?，3 层 ， 清 水 房 ， 框 架 结构 ， 交 易 价 格 为 612 
万 元 ， 单 价 为 12 032 元 /m?2， 交 易 日 期 为 2009 年 5 月 17 日 

(2) 交易 实例 与 估价 对 象 比 较 分 析 。 将 可 比 实例 与 改造 完成 后 的 估价 对 象 进行 对 比分 析 ， 对 比 内 容 及 
实例 说 明 见 表 9-1 





表 9-1 条 件 对 比 说 明 表 




























比较 因素 可 比 实例 B 可 比 实例 C 
交易 日 期 2009.721 2009.5.17 
交易 情况 2 

区 商 服 繁华 度 

域 交通 便捷 度 

因 道路 通达 度 

素 临街 状态 

a 类 别 
区 





域 tl 设施 

因 | 公用 设施 完 名 度 。 | 完善 VN\ 完 善 | 

素 | 。 距 市 商业 中 心 距 离 | NAA 小 相 则 | 稍 远 

规划 限制 | EY | 天 无 无 

建成 时 间 i YN | 2007 第 % 人 和、 2008 年 2007 年 
楼 层 R22 RE 3 3 





个 晶 和 XC_ | - 西 |、,. 中 一 | 东 东 
别 建筑 绩 移 】 | 框架 .| NA 框架 | 框架 框架 


因 J SH ET 合理 合理 














[Xe | ak 和 wx 清水 
Me EE 股 和 
物理 | -上 | -版 | 般 般 

(3) 比较 因素 修正 、 调 整 系数 确定 。 根 据 表 9-1 估价 对 象 与 可 比 实例 的 比较 分 析 ， 结 合 估价 师 掌握 资 


料 与 估价 经 验 ， 因 素 修正 系数 确定 见 表 9-2。 
表 9-2 因素 比较 修正 、 调 整 系数 表 
可 比 实例 C 






























交易 日 期 100 

交易 情况 100 
区 商 服 繁华 度 100 100 
交通 便捷 度 100 98 
域 Se 
因 道路 通达 度 100 
素 临街 状态 103 
_ 上 地 级 类 别 











各 种 目的 的 房地产 估价 


































































比较 因素 

环境 质量 优 劣 度 103 100 
区 绿地 覆盖 度 100 100 
域 基础 设施 100 100 
因 公用 设施 完备 度 100 100 
素 距 市 商业 中 心 距离 100 98 
规划 限制 100 100 
综合 得 分 105 99 
建成 时 间 100 100 
楼 层 100 100 
本 朝向 100 100 
别 建筑 结构 100 100 
因 T 而 布 100 

素 室内 装修 












凋 束 系数， 对比 准 价格 计算 见 表 9-3。 





100/100 
















100/100 人 100/100 


Ke "| 100/103 100/105 


11 362 


根据 上 述 分 析 ， 取 以 上 3 个 可 比 实例 简单 算术 平均 值 作为 标准 样本 的 市 场 价格 为 
(11 362+10 888+12 154) = 3=11 468 元 /m? 
(5) 裙 房 总 价格 。 已 知 裙 楼 建筑 面积 为 15 432.46m*， 则 裙 楼 部 分 的 总 价 为 


11 468 x 15 432.46=17 697.95 万 元 


2) 估价 对 象 改造 续 建成 本 分 析 测算 

(1) 续 建 成 本 包括 内 容 。 为 使 估价 对 象 续 建 完成 后 实现 分 析 预 测 的 价值 和 相应 的 功能 与 效用 。 经 分 析 
@@ 裙 楼 1 一 3 层 原 有 外 墙 装饰 装修 工程 的 拆除 ; @@ 袜 楼 室内 原装 修 
的 拆除 ; 回 裙 楼 室内 原 安装 房屋 设备 管线 的 拆除 ; 图 裙 楼 外 墙 面 的 重新 装修 ; 回 裙 楼 室内 各 层 地 面 、 墙 面 
做 初 装修 、 @@ 裙 楼 进行 房屋 设备 安装 并 在 各 层 做 吊 项 等 。 

(2) 续 建 党 用 测算 的 假定 

@ 估价 对 象 原装 修 工程 内 容 全 部 拆除 。 

@@ 为 保证 估价 对 象 续 建 完成 后 使 用 ,地 下 一 层 应 通过 施工 保证 裙 楼 A 座 停车 与 房屋 设备 运行 的 需要 。 








@ 估价 对 象 裙 楼 用 途 为 商业 。 

(3) 裙 楼 1 一 3 层 续 建 工程 主要 内 容 与 费用 。 

@ 裙 楼 外 墙 面 按 以 下 条 件 考虑 : 配合 房屋 结构 ， 在 原 窗 洞口 重新 安装 落地 式 固定 外 窗 、 双 层 中 空 玻 
璃 塑钢 窗 ， 在 原 门口 安装 转 门 或 平 开门 ， 首 层 其 余 墙 面 为 干 挂 大 理 石 ; 保留 一 层 室内 已 铺 大 理 石 地 面 、 柱 
面 ， 对 楼 梯 间 墙 面 进行 必要 的 修补 ,安装 通 往 二 楼 的 白 钢 栏 杠 ; 在 大 厅 中 部 楼 梯 处， 重新 修筑 楼 梯 或 扶梯 ; 
首 层 未 进行 大 理 石 装修 ， 墙 面 按 抹 水 泥 砂 浆 副 大 白 考虑 。 

@ 室外 台阶 、 平 台 、 挡 墙 等 铺 贴花 岗 岩 或 大 理 石 。 

加 首 层 及 二 、 三 层 大 厅 顶 棚 、 工 作 间 、 卫 生 间 等 统一 采用 相应 材质 和 规格 材料 全 部 做 出 吊 项 。 

图 二 、 三 层 室内 墙 、 柱 面 仅 做 初 装修 。 

加 二 、 三 层 室内 地 面 ， 为 水 泥 砂 效 找平 层 或 细 石 混凝土 找平 层 。 

加 各 类 房屋 设备 ， 如 给 水 、 排 水 、 强 弱电 、 消 防 、 通 信 、 空 调 、 交 通 、 安 全 监控 等 工程 ， 因 原 安装 
管道 已 较 多 拆除 或 损坏 ， 需 重新 安装 ， 统 一 施工 。 

加 为 满足 各 层 业 态 分 布 与 安排 ， 对 禄 楼 各 层 进行 必要 的 坚 向 分 隔 。 

经 分 析 ， 按 当前 建筑 市 场 建材 与 设备 价格 情况 和 劳动 力 价格 状况 ， < 
为 1780 元 ,因此 ， 裙 房 部 分 改造 续 建 工程 费用 为 

1 780 元 /mr x 15 432.46m2-2 7 

3) 其 余 各 项 成 本 及 费用 的 测算 ( 略 ) 主 要 包括 基础 设 说 业 费 用 、 管 理 费 用 、 销 售 费用 、 销 售 
税金 等 。 测 算 结果 为 1 564.32 万 元 

4) 买方 应 负担 的 税 费 


根据 估价 对 象 实际 情况 ， es 8%， 因 此 ， 该 项 


费用 为 0.08V。 


5) 待 改 造 房地产 总 价值 > ~ 
3 7.95-2 746.98-1 EN 


2 


区 少 单价 =12 395.04 才 15 8 031.80 元 /m2 
从 ~ 


mm 人 入 


城市 房屋 拆迁 估价 (简称 “拆迁 估价 ”) 是 指 为 确定 被 拆迁 房屋 货币 补偿 金额 ， 根 据 被 
拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面积 等 因素 ， 对 其 房地产 市 场 价格 进行 的 评估 。 

城市 房屋 拆迁 估价 应 依据 《城市 房地产 管理 法 》、《 城 市 房屋 拆迁 管理 条 例 》 及 当地 
制定 的 实施 细则 和 《城市 房屋 拆迁 估价 指导 意见 》 进 行 。 根 据 《 城 市 房屋 拆迁 估价 指导 意 
见 》 第 3 条 ， 房 屋 拆迁 评估 价格 为 被 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 价 格 ， 不 包含 搬迁 补助 费 ， 临 
时 安置 补助 费 和 拆迁 非 住宅 房屋 造成 停产 、 停 业 的 补偿 费 ， 以 及 被 拆迁 房屋 室内 自行 装修 
装饰 的 补偿 金额 。 搬 迁 补助 费 ， 临 时 安置 补助 费 和 拆迁 非 住宅 房屋 造成 停产 、 停 业 的 补偿 
费 ， 按 照 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 规定 的 标准 执行 。 被 拆迁 房屋 室内 自行 装修 装饰 的 
补偿 金额 由 拆迁 人 和 被 拆迁 人 协商 确定 ;协商 不 成 的 ， 可 以 通过 委托 评估 确定 。 








城市 房屋 拆迁 估价 到 














9.3.1 城市 房屋 拆迁 估价 的 标准 与 程序 


1. 城市 房屋 拆迁 估价 应 遵循 的 标准 


《城市 房屋 拆迁 管理 条 例 》 规 定 : “货币 补偿 的 金额 ， 根 据 被 拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 
建筑 面积 等 因素 ， 以 房地产 市 场 评估 价格 确定 。 具 体 办 法 由 省 、 自 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 
制定 。” 

根据 《城市 房屋 拆迁 估价 指导 意见 》 第 16 条 ， 拆迁 估价 一 般 应 采用 市 场 法 。 不 具备 采 
用 市 场 发 条 件 的 ， 可 以 采用 其 他 估价 方法 ， 并 在 估价 报告 中 充分 说 明 原 因 。 拆 迁 估价 应 根 
据 拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面 积 等 因素 ， 以 房地产 市 场 评估 价格 确定 拆迁 补偿 价格 。 
因此 ， 拆 迁 估价 中 首选 的 估价 方法 是 市 场 法 。 

如 果 房地产 市 场 发 育 不 充分 或 房地产 市 场 从 发 达 ， 或 房地产 市 场 比较 发 达 但 被 拆迁 对 
象 的 用 途 特殊 ， 如 学 校 、 幼 儿 园 、 军 事 等 公益 用 房 ， 不 具备 场 法 估价 条 件 的 ， 可 采 
用 其 他 方法 进行 评估 。 由 于 拆迁 估价 目的 的 特殊 性 ， x 收益 法 、 假设 开 发 法 ， 






































可 采用 成 本 法 对 估价 对 象 的 拆迁 补偿 价值 进行 评估 。 


四 


下 将 别提 示 


采用 收益 法 、 假 设 开发 法 评估 出 的 价 ; We 






预测 的 基础 上 对 被 拆迁 对 象 进行 价格 评定 ,让 了 价格 评定 的 风险 性 。 
《城市 房屋 拆迁 估价 指导 意见 条 规定 : 市 、 县 人 民政 府 或 者 其 授权 的 部 门 应 当 
根据 当地 房地产 市 场 交 易 价格 SBS 今 每 年 定期 公布 一 次 外 同 区 域 、 不 同 用 途 、 不 同 建筑 结 





构 的 各 类 房屋 的 房地产 市 同时 , 第 “和 迁 估 价 应 当 参 照 类 似 房地产 的 市 
场 交 易 价 格 和 市 、 县 兴 民 政府 或 者 其 授权 章 布 的 房地产 市 场 价格 ， 结 合 被 拆迁 房 


尾 的 房地产 < 
估价 的 程序 伐 - 


(1) 估价 闪 员 对 拆迁 房屋 进行 实地 请， 并 做 好 记录 ， 拍 摄 反映 被 拆迁 房屋 外 观 和 内 
部 状况 的 影像 资料 。 实 地 查勘 记录 要 由 实地 查勘 的 估价 人 员 、 拆 迁 人 和 被 拆迁 人 签字 认可 。 

(2) 将 分 户 的 初步 估价 结果 向 被 拆迁 人 公示 7 日 ， 进 行 现场 说 明 ， 听 取 有 关 意 见 。 

(3) 估价 机 构 提 供 被 拆迁 房屋 的 整体 估价 报告 和 分 户 估价 报告 ， 并 将 分 户 评估 结果 
知 被 拆迁 人 。 

如 果 拆 迁 户 对 估价 结果 有 异议 ， 自 收 到 估价 报告 之 日 起 5 日 内 ， 可 向 原 估价 机 构 书面 
申请 复核 估价 ， 也 可 以 另行 委托 具有 房屋 拆迁 估价 资格 的 估价 机 构 评估 。 如 果 再 对 复核 结 
果 有 异议 ， 自 收 到 复核 结果 之 日 起 5 日 内 ， 可 以 申请 技术 鉴定 。 





9.3.2 城市 房屋 拆迁 估价 的 方法 











确定 拆迁 范围 之 后 ， 需 要 选择 城市 房屋 拆迁 估价 的 方法 进行 估价 ， 这 也 是 本 单元 引 例 
提出 的 问题 之 一 。 城 市 房屋 拆迁 估价 的 方法 如 下 。 














1. “样本 房屋 ”市 场 价格 评估 法 
“样本 房屋 ”市 场 价格 评估 法 先 评估 出 在 拆迁 片区 内 有 代表 性 的 “样本 房屋 "的 市 场 价 








格 ， 以 此 为 基准 评估 出 其 他 拆迁 房屋 的 市 场 价 格 。 它 是 在 一 个 拆迁 片区 中 按 房屋 使 用 类 型 
(居住 用 房 、 商 业 用 房 、 工 业 用 房 等 ) 各 选取 一 处 有 代表 性 的 房屋 作为 评估 样本 ， 运 用 市 场 
法 或 其 他 方法 评估 出 该 "样本 房屋 "的 市 场 价格 ， 然 后 将 各 拆迁 房屋 与 "样本 房屋 "进行 比较 ， 
确定 修正 调整 系数 ， 得 出 各 拆迁 房屋 的 市 场 价 格 。 具 体 估价 步骤 如 下 。 

(1) 规定 “样本 房屋 ”所 具备 的 质量 条 件 。 

(2) 在 拆迁 片区 内 选择 “样本 房屋 ”。 

根据 “样本 房屋 ”的 质量 条 件 ， 在 每 一 拆迁 片区 内 一 般 选 择 一 套 “ 样 本 房屋 ”。 

(3) 评估 “样本 房屋 ”的 市 场 价格 。 

et “样本 房屋 ”的 市 场 价格 。 可 比 实例 的 选取 数 一 般 为 3 一 

， 然 后 对 可 比 实例 进行 交易 情况 修正 、 市 场 状 况 调整 、 状况 调整 得 出 “样本 房 

各 的 市 场 价格 。 为 避免 修正 、 mn 定 修正 、 调 整 系数 的 调 




















整 范 围 。 


(4) 评估 确定 其 他 拆迁 房屋 的 市 场 价格 。 
以 “样本 房屋 ”的 市 场 价格 为 基础 ， 分 0 et 将 各 被 
各 


拆迁 房屋 分 别 与 “样本 房屋 ”进行 my 辫 各 被 拆迁 房屋 的 市 场 价格 。 


ee 
Mm te 格 评估 法 更 为 
类 A 


部 拆迁 房屋 按 房 屋 使 用 类 
由 ， 再 在 同一 房屋 类 别 内 确定 


结构 、 设 备 、 ee J 以 及 功能 性 等 因素 
“典型 ”房屋 ， 沃 或 其 他 方法 评估 出 以 “典型 房 


屋 "的 价格 为 oth 其 操作 步骤 一 般 如 下 。 
0 住 用 房 、 商 业 用 房 、 工 业 用 房 等 。 
(2) 对 查 癌 用途 类 型 房屋 接 建筑 类 型 、 建 造 年 代 、 建 筑 结构 等 因素 进一步 划分 不 同房 

屋 类 别 。 

G6) 在 同一 房屋 类 别 内 进取 一 个 “典型 房屋 

(4) 评估 得 出 “三 型 房屋 ”的 市 场 价格 。 

(5) 评估 确定 其 他 拆迁 房屋 的 市 场 价格 。 

以 “中 型 房屋 ”的 市 场 价格 为 基础 ， 分 别 评估 确定 其 他 拆迁 房屋 的 市 场 价格 。 
3 区 位 指导 价 市 场 价格 评估 法 

区 位 指导 价 法 将 补偿 价格 分 为 区 位 补偿 价 和 房屋 重 图 价 。 区 位 指导 价 一 般 是 依据 当地 

的 土地 级 别 由 政府 制定 公布 的 ， 在 拆迁 补偿 价格 评估 中 起 指导 作用 ， 估 价 机 构 根 据 区 位 指 

导 价 结合 市 场 因素 进行 修正 后 评估 出 区 位 补偿 价 。 房 屋 重 置 价格 由 房屋 建设 综合 费用 和 奸 

簧 安装 工程 费用 组 成 。 各 项 参数 可 由 当地 政府 统一 规定 ， 也 可 由 估价 人 员 根据 当时 市 二 

况 综合 确定 。 


、 具 体 。 它 首先 将 拆迁 片区 的 全 
人 建造 年 代 、 建 筑 



































4. 政府 公布 指导 价 市 场 价格 评估 法 


这 种 方法 是 政府 公布 房地产 市 场 指导 价 ， 以 此 为 依据 评估 出 补偿 价格 。 它 是 由 当地 政 
府 或 者 其 授权 的 部 门 根据 当地 房地产 市 场 价 格 水 平 , 定期 制订 和 公布 不 同 区 域 、 不 同 用 途 、 
不 同 建筑 结构 的 各 类 房屋 的 房地产 市 场 指导 价格 。 拆 迁 估价 机 构 参照 政府 或 者 其 授权 部 门 
公布 的 房地产 市 场 指导 价格 ， 结 合 被 拆迁 房屋 的 房地产 状况 ， 评 估 出 拆迁 估价 对 象 的 补偿 
价格 。 

上 述 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 价格 评 估 方 法 在 具体 使 用 时 ， 应 根据 具体 情况 进行 选择 。 
一 般 说 来 ， 经 济 发 达 、 市 场 活跃 、 交 易 案例 较 多 的 大 中 城市 ， 选 择 “ 样 本 房屋 "市 场 价格 评 
估 法 和 “典型 房屋 ”市 场 价格 评估 法 为 宜 。 经 济 欠 发 达 、 市 场 不 太 活跃 、 交 易 实 例 较 少 的 
中 小 城市 ， 选 择 区 位 指导 价 市 场 价格 评估 法 和 政府 公布 指导 价 市 场 价格 评估 法 为 宜 。 




















9.3.3 《物权法 》 实 施 后 对 城市 房屋 拆迁 估价 的 影响 


《物权法 》 规 定 住宅 建设 用 地 到 期 后 自动 续 期 ， 但 是 nn 
如 是 否 需 要 缴纳 土地 出 让 金 、 是 否 需 要 缴纳 城市 基础 二 ms 在 对 存在 此 类 问题 的 
住宅 进行 价格 评估 时 ， 还 应 考虑 法 律 的 延续 性 ， 上 拨 取 得 方式 评估 时 应 扣除 相应 
的 土地 出 让 人 金 ， 采 用 收益 法 时 要 将 土地 收藏 扣除。 但 是 采取 这 样 的 方式 可 能 使 
的 出 让 土地 和 划 的 房屋 最 终 的 评估 价值 相差 甚 多 ， 在 这 


， 可 以 建议 当地 政府 主管 内 人 考虑 到 实际 的 市 场 情 况 ， 在 估价 结果 之 
给 巴 适 ， 4 的 补偿 ， 使 得 被 拆迁 人 > 和 
管理 > 


《物权法 》 和 修订 后 的 《 为 了 公共 利益 的 需要 ， 国 家 可 以 
征收 国有 土地 上 单位 和 个 六 依法 给 HE 维护 被 征收 入 的 合法 权益 : 《 物 


权 法 》 仅 仅 提出 了 “ 公 "这 -概念 ， 却 ; 3 任何 明确 界定 ， 此 处 也 充分 体 
现 了 法 律 对 私有 房 保护 的 将 神 估 : 进行 城市 房屋 拆迁 估价 时 应 充分 理解 
《物权法 》 的 精神 ， 虑 精神 补偿 方面 的 因素 ， 以 及 由 于 生活 
环境 的 改 人 交通 、 社 交 成 的 影响 ， 本 着 照顾 弱势 群体 的 人 文 关 怀 维护 


ne 2 

















上 







9.3.4 城市 房屋 拆迁 估价 的 特殊 说 明 


1. 明确 估价 对 象 产权 状况 

(1) 土地 使 用 权 价 值 是 城市 房屋 拆迁 补偿 的 对 象 。 在 我 国 ， 应 遵循 房屋 所 有 权 与 该 房 
屋 占 用 范围 内 的 土地 使 用 权 权 利 主 体 相 一 致 的 原则 ， 因 此 ， 城 市 房屋 拆迁 货币 补偿 的 金额 
是 包括 被 拆迁 房屋 实体 和 其 所 占用 的 土地 使 用 权 在 内 的 一 个 完整 的 公平 的 市 场 价格 。 土 地 
使 用 权 的 权益 和 房屋 建筑 物 实体 形态 构成 了 城市 房屋 拆迁 补偿 价格 的 基础 。 城 市 房屋 拆迁 
价格 评估 中 针对 不 同 用 地 性 质 的 房地产 ， 应 该 坚持 以 下 原则 。 

Q@ 依法 以 有 偿 出 让 方式 取得 土地 使 用 权 的 房地产 , 可 以 视 为 提前 收回 土地 使 用 权 。 在 
估价 中 应 该 根据 土地 剩余 使 用 年 限 评估 正常 市 场 价格 。 

@ 依法 以 划拨 方式 取得 土地 使 用 权 的 房地产 , 评估 价格 不 应 包括 土地 出 让 金 部 分 , 只 
包含 该 宗 土地 基础 设施 配套 费 以 及 土地 开发 和 其 他 费用 。 























(2) 房地产 用 途 与 房地产 估价 息息相关 。 在 实际 工作 中 ， 对 于 没有 任何 产权 证 明和 产 
权证 明 记 载 的 用 途 与 实际 用 途 有 出 入 的 房地产 ， 应 该 谨慎 处 理 。 例 如 ， 在 城市 房屋 拆迁 估 
价 中 ， 经 常会 遇 到 有 些 房产 证 注 明 用 途 为 住宅 ， 而 实际 却 作为 商业 用 途 使 用 ， 有 些 房产 证 
上 记载 为 办 公 楼 ， 而 实际 却 是 做 商场 使 用 。 在 解决 这 些 问题 时 ， 对 于 依法 取得 所 有 权 的 房 
屋 、 构 筑 物 ， 应 从 占有 、 使 用 、 收 益 、 处 分 4 个 方面 综合 认定 其 合法 性 ， 不 能 仅 依据 估价 
时 点 的 用 途 估价 。 一 般 要 以 产权 证 上 注 明 的 用 途 进行 估价 。 

对 于 没有 产权 证 的 情况 ， 在 实际 估价 时 ， 建 议 采 用 一 些 变通 的 做 法 : 当地 政府 有 特殊 
规定 或 拆迁 双方 当事人 协商 一 致 ， 以 规定 或 协商 结果 进行 估价 ， 在 被 拆迁 地 点 做 某 一 用 途 
使 用 多 年 时 间 的 ， 可 以 根据 实际 情况 进行 认定 ， 如 多 年 从 事 商 业经 营 ， 可 认定 为 商业 用 途 ， 
但 要 提供 持续 经 营 的 证 明 材料 (如 工商 营业 执照 、 纳 税 记 录 等 )。 

(3) 由 于 城市 房屋 拆迁 涉及 的 房屋 种 类 很 多 ， 有 公房 、 私 房 之 分 ， 有 无 产权 证 之 分 ， 
并 且 有 些 房屋 年 代 也 相对 和 久远， 面积 界定 有 一 定 的 困难 ， 因 为 涉及 被 拆迁 人 的 利益 ， 所 以 
应 该 根据 相关 的 法 律 法 规 ， 明 确 各 种 情况 的 面积 的 界定 。 具 4 ， 主 要 遵循 以 下 原则 。 

中 私有 房屋 有 产权 证 的 ,以 产权 证 的 证 载 面积 为 准 y&N 讯 以 房产 证 或 者 计 租 表 载 明 的 
面积 为 准 (由 于 计 租 表 中 多 采用 “使 用 面积 ”， 因 此 圳 要 用 面积 "与 5 “建筑 面积 进行 换 
算 ， 通常 两 者 的 换算 系数 为 1.25 一 1.3)。 

@@ 没有 产权 证 和 计 租 表 的 ， 面 积 以 测绘 测绘 值 为 准 。 

(4) 违章 建筑 和 临时 建筑 的 界 处 更 ， 屋 拆迁 过 程 中 不 可 避免 地 会 碰 到 违章 建 
筑 和 临时 建筑 。 在 价值 评估 过 程 中 要 /的 法 律 法 规 ， 对 违章 建筑 不 予 补偿 评估 。 对 
临时 建筑 要 区 分 对 待 ， er 准 使 用 期 限 还 没有 到 期 ， 应 该 根据 该 建筑 的 实 





























际 使 用 情况 和 剩余 使 用 其 偿 ， 如 果 已 绍 郊 生 了 批准 的 使 用 期 限 ， 则 不 能 给 
予 补偿 评估 。 
2 ea. Xx 

1 


(1) 拆迁 估 必须 合法 Nem (以 下 简称 “《 案 例 》”) 第 4 条 
明确 了 拆 于 兴 的 生活 性 ，“ 本 条 例 所 是 指 取得 房屋 拆迁 许可 证 的 单位 ”。 《条 
例 》 第 6 条 规定 人 政和 有 站 方 可 实施 拆迁 。 只 有 取得 拆迁 
许可 证 的 拆迁 人 或 有 完全 民事 行为 能 力 的 被 拆迁 人 ( 含 其 法 定 监护 人 ) 才 可 成 为 拆迁 估价 委 
托 人 。” 

(2) 拆迁 估价 对 象 必须 合法 。《 条 例 》 第 9 条 规定 : “拆迁 人 应 当 在 房屋 拆迁 许可 证 
确定 的 拆迁 范围 和 拆迁 期 限 内 ， 实 施 房屋 拆迁 。” 即 估价 对 象 应 为 拆迁 许可 证 确定 的 拆迁 
范围 内 的 土地 和 房屋 ， 《条例 》 第 12 条 规定 : “拆迁 范围 确定 后 ， 拆 迁 范围 内 的 单位 和 个 
人 ， 不 得 进行 下 列 活动 : 四 新建、 扩建 改建 房 5 @ 改 变 房屋 和 土地 用 途 ，@ 租 赁 房屋 。 
违反 上 述 规定 者 ， 则 应 视 为 估价 对 象 不 合法 。 


3. 拆迁 估价 时 点 的 选择 

由 于 房屋 拆迁 是 个 动态 的 过 程 ， 从 开始 准备 到 实施 拆迁 ， 再 到 房屋 安置 ， 一 般 需 要 很 
长 时 间 。 从 实践 来 看 ， 至 少 有 以 下 关键 的 时 间 点 : 决定 拆迁 日 、 拆 迁 动员 日 、 拆 迁 许 可 证 
颁发 之 日 、 拆 迁 公告 日 、 开 始 拆迁 日 、 拆 迁 完成 日 、 开 始 安置 日 、 安 置 完 成 日 。《 城 市 房 
屋 拆迁 估价 指导 意见 》 第 11 条 明确 规定 ， 拆 迁 估价 时 点 一 般 为 房屋 拆迁 许可 证 颁发 之 日 。 








Ee 各 种 目的 的 房地产 估价 





拆迁 规模 大 、 分 期 分 段 实施 的 ， 以 当期 ( 段 ) 房 屋 拆 迁 实 施 之 日 为 估价 时 点 。 
4. 拆迁 估价 价值 内 涵 


进行 城市 房屋 拆迁 估价 时 ， 对 于 被 拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面积 、 成 新 程度 、 权 
益 状况 、 建 筑 结构 形式 、 使 用 率 等 都 应 在 估价 时 考虑 ， 对 楼 层 、 朝 向 可 以 采用 房改 中 的 系 
数 ， 或 者 确定 统一 的 系数 ， 对 于 房屋 内 部 装修 ， 在 估价 时 应 当 充 分 考虑 ， 至 于 是 否 补 偿 ， 
应 当 根据 该 装修 是 在 拆迁 公告 发 布 之 前 还 是 在 之 后 装修 的 。 如 果 在 拆迁 公告 发 布 之 后 装修 ， 
可 视 为 突击 装修 的 恶意 行为 不 予 补偿 ; 如 果 在 拆迁 公告 发 布 之 前 装修 ， 应 当 视 为 善意 行为 ， 
应 当 给 予 补偿 。 











San 例 9-3 
某 市 建设 路 8 号 房地产 拆迁 补偿 价格 评估 技术 报告 (节选 ) 


1 个 别 因素 分 析 NN 

估价 对 象 位 于 某 市 建设 路 8 号 ,其 四 至 为 : 东 至 朝 文 街 全 路 ， 西 临 空地 ， 北 临 x x 住宅 小 区 。 
该 处 临近 金 野 大 道 ， 周 边 道路 有 工业 二 路 、 工 业 三 路 、 建 路 三 干道 ， 交 通 比较 便利 ， 但 道路 状 
况 ， 特 别 是 排水 状况 较 差 。 RAR 金融 网 点 有 中 国 建设 银行 、 中 信 
实业 银行 、 中 国 工商 银行 分 理 处 ; 医疗 设施 有 、XX 第 一 职工 医院 等 ; 休闲 娱乐 设施 有 B 
区 公园 、 人 民 公园 等 ; 教育 配套 设施 有 某 机 设 路 小 学 、XX 第 二 中 学 等 。 

《房屋 拆迁 许可 证 》 证 号 为 : X X 坟 2009) 第 X X 号 。 具体 拆迁 范围 为 建设 路 8 号 ,拆迁 总 建 
筑 面 积 3 865m2， 占 地 面积 2 789m” 


住宅 建筑 面积 2 0QLNRK 笃 估价 基准 日 ， 已 经 拆迁 完毕 )， 住 宅 

建筑 面积 1 864m2， 本 次 评估 范 分 , 为 1 株 2 层 分 住宅 现状 用 途 为 商业 门面 )， 建 

筑 面 积 1864m2， 7 世纪 80 年 代 ， 整 体 陈旧 ， 基 础 无 不 均匀 沉降 ， 墙 体 有 少量 细 
楼 






微 裂 纹 ， 外 墙 空 鼓 、 ~ 严重 ， 有 活水 现象 ， ， 红 瓦 坡 屋 顶 ， 局 部 渗 漏 ， 普 通 木 门窗 ， 油 
漆 和 剥落 ， 风 化 、 梯 ， 水 泥 踏 板 ， 和 电线 局 部 老化 ， 上 、 下 水 管道 锈蚀 。 房 屋内 部 一 


一 


般 为 水 泥 地 桓 \ 硝 300mmx300mm 地 板 : 较 大 ; 内 墙 一 般 刷白 ， 空 鼓 、 起 砂 、 和 剥落 严重 ， 少 数 
1.2m wae 楼 板 一 般 剧 白 ， 少 此 简单 塑料 扣 板 吊顶 , 卫生 间 为 共用 ， 一 般 销 300mmx300mm 
地 板 砖 、 资 砖 墙 裙 ， 少 数 水 泥 地 面 、 普 通 内 墙 。 

2. 区 域 因素 分 析 

1) 区 域 概况 


估价 对 象 位 于 某 市 居住 区 ， 该 区 位 于 某 市 城区 东北 部 ， 东 南 邻 X X 区 ， 西 接 东 升 区 ， 北 濒 长 江 ， 南 倚 
东湖 。 全 区 国土 面积 51.85km*， 辖 11 个 街道 办 事 处 ，242 个 (家 ) 居 委 会 ， 现 有 人 口 67.47 万 人 。 

2) 区 域 交 通 状况 

该 区 道路 交通 由 金 野 大道 、 成 就 大 道 、 东 升 大 道 3 条 干线 连贯 东西 ， 工 业 大 道 、 工 业 二 路 、 建 设 路 琉 
通 南北 , 构成 该 区 现 有 城区 道路 网 骨架 ,对 外 连接 其 他 城区 ， 对 内 有 机 连接 各 片区 .对 外 交通 系统 由 铁路 、 
长 途 汽车 客运 站 、X 勾 工业 港 及 该 区 外 贸 码头 区 、 长 途 客运 码头 以 及 沿江 其 他 对 外 码头 构成 。 

3) 基础 设施 状况 

该 居住 区 供水 由 现 有 的 5 座 水 厂 供应 ， 总 供水 量 55 万 吨 / 天 ; 排水 系统 分 雨水 排放 和 污水 排放 ， 雨 水 
排放 统一 按 该 市 总 体 规划 实施 ， 排 水 泵 站 能 满足 需要 ， 污 水 排放 由 污水 处 理 厂 处 理 后 直接 排 入 江湖 ; 区 域 
供电 设备 完善 并 与 市 政 供电 网 连接 ， 能 满足 企业 用 电 需 求 ; 区 内 已 开通 24 万 门 程控 电话 并 开通 国际 互联 
网 的 电信 大 楼 ， 同 时 提供 国际 互联 网 的 宽带 接 入 和 国内 外 各 类 通信 业务 。 











4 环境 条 件 

全 区 绿化 覆盖 率 达 35%， 人 均 公共 绿地 面积 6.4m2， 名 列 全 市 前 列 。 区 内 建 有 主题 公园 2 个 ， 景 观 条 
件 较 好 。 该 区 环境 质量 属 菜市 轻 度 污染 区 ， 主 要 污染 物 为 二 氧化 硫 、 气 氧化 物 及 少量 硫化 氢 等 。 

3. 市 场 背景 分 析 ( 略 ) 

4. 估价 方法 选用 

估价 人 员 根 据 《 房 地 产 估价 规范 》 及 《 某 市 房屋 拆迁 评估 操作 技术 规范 (试行 鸭 ， 通 过 分 析 委 托 人 提 
供 的 各 种 资料 、 估 价 人 员 的 实地 查看 情况 及 有 关 市 场 分 析 资 料 ， 根 据 估价 对 象 的 特点 及 估价 目的 ， 由 于 估 
价 对 象 周边 区 域 原 有 住宅 交易 市 场 较为 活跃 ， 交 易 实例 容易 搜集 ， 故 住宅 房地产 区 位 价格 采用 市 场 法 评 
估 ; 而 某 市 房屋 重 置 成 本 文件 、 资 料 比较 齐备 ， 故 房屋 重 置 价格 采用 成 本 法 评估 ; 而 估价 对 象 周边 区 域 商 
业 门 面 出 租 较 多 ， 租 人 金 资料 容易 调查 和 收集 ， 故 商业 房地产 区 位 价格 采用 收益 法 评估 。 

5. 估价 测算 过 程 

1) 市 场 法 评估 拆迁 房屋 住宅 区 位 价 的 测算 过 程 ( 略 ) 

2) 成 本 法 评估 拆迁 房屋 重 置 价格 的 测算 过 程 

(1) 房屋 重 置 基价 的 确定 。 待 拆迁 房屋 建筑 结构 共 可 分 为 钢 混 、 砖 土木 及 简易 四 大 类 。 其 重 置 基 
价 根据 《市 物价 局 、 市 房地产 管理 局 关于 印发 某 市 房屋 重 置 价格 标 ) sn mos 号 ) 确 定 。 

其 重 置 基价 标准 见 表 9-4。 





钢筋 混凝土 





估价 对 象 为 1 栋 2 层 砖 混 结 构建 筑 物 ， 砖 承重 ,预制 空心 楼 板 ， 预制 空 心 板 坡 屋顶 ， 外 墙 混 合 砂 桨 粉 
刷 ， 内 墙 水 泥 混 合 砂 桨 粉刷 ， 楼 地 面 水 泥 混 合 砂 桨 抹 面 ， 大 多 数 门窗 为 木门 窗 。 根据 《 某 市 房屋 重 置 价格 
标准 》 中 的 各 类 住宅 房屋 分 等 定 级 标准 ， 结 合 估价 人 员 对 估价 对 象 的 实地 查看 的 实际 状况 ， 综 合 确 定 估 价 
对 象 的 房屋 结构 等 级 为 砖 混 三 等 。 

(2) 成 新 率 的 确定 。 因 估价 对 象 建成 于 1989 年 ， 且 部 分 房屋 经 过 了 一 次 或 多 次 更 新 改造 或 维修 ， 难 以 
通过 年 限 法 测定 估价 对 象 房屋 的 成 新 率 ， 故 只 能 通过 观察 法 测算 得 出 估价 对 象 的 成 新 率 。 成 新 率 的 确定 是 
依据 1985 年 原 城乡 建设 环境 保护 部 发 布 的 《房屋 完 损 等 级 评定 标准 》、 原 城乡 建设 环境 保护 部 《经 租房 
屋 清 产 估价 原则 》 ([84] 城 计 字 第 754 号 ) 及 《 某 市 物价 局 、 某 市 房产 管理 局 关于 印发 市 房屋 重 置 价格 标准 
的 通知 》 相 关 规 定 ， 参 考 《 资 产 评估 常用 数据 与 参考 手册 》 中 的 房屋 建筑 物 不 同 成 新 率 的 评分 标准 及 修正 
系数 ， 对 建筑 物 的 结构 、 初 装修 和 设施 等 组 成 部 分 的 完好 程度 进行 鉴定 评分 ， 对 各 部 分 的 评分 进行 加 权 平 
均 ， 最 终 确定 估价 对 象 房屋 的 成 新 率 。 

修正 后 房屋 得 分 (成 新 )= 结 构 部 分 得 分 x G+ 初 装修 部 分 得 分 x S+ 设 备 部 分 得 分 * 归 


式 中 G 一 一 结构 部 分 所 占 的 权重 ; 





5 一 一 初 装修 部 分 所 占 权 重 ; 
B 一 一 设备 部 分 所 占 权重 。 
某 居住 区 建设 路 8 号 房屋 建筑 物 勘察 鉴定 法 成 新 率 计 算 表 详 见 9-5。 


表 9-5 房屋 建筑 物 勘 察 鉴定 法 成 新 率 计算 表 



























房屋 地 址 建设 路 8 号 建筑 结构 砖 混 3 等 “| 耐用 年 限 | 50 年 
项 目 标准 分 数 | 评定 分 数 
1 基础 | 有 足够 承载 能 力 ， 有 轻微 F 沉 25 18 
[2 承重 结构 。 | 基本 完好 ， 梁 、 板 、 杜 等 结 4 25 16 
几 3, 非 承重 结构 | 有 风化 、 轻 微 裂纹 15 8 
G 4 旦 而 | 隔 热 、 防 水 有 轻微 裂纹 ， 有 渗水 现象 20 9 


5. 地 面 有 起 鼓 、 起 砂 、 剥 落 现象 
小 计 : (1+2+3+4+5)X 权重 0.70=40.6% 
油漆 有 脱落 现象 ， 有 腐蚀 现象 ， 玻 璃 、 五 金 个 别 战 损 


































网 7. 内 外 装饰 增 而 剥落 稍 大 -1 

s [sa 有 轻微 裂纹 、 风 化 现象 SN | 
小 计 : (6+7+8)x 权 重 0.15=5.55% NN 

设 | 9 供水 、 排 水 此 本 晰 通 ， 管 首府 蚀 绞 大 MAK | 

备 | 10. 电 气 照明 | 老化 程度 高 ， 个 别 检 人 号 WSI 下 | 





小 让: (9+10+11D)x 权 各 0.15=8.1% 






统 物 , 根据 某 市 房产 管理 局 颁布 的 《 关 
oo 层 以 下 ( 含 3 层 ) 房 屋 不 做 楼 层 调节 
修正 。 故 估价 对 象 不 做 

(4) 估价 对 象 建 和 人 1 梯 2 户 ， 全 部 为 故 不 做 朝向 修正 。 
(5) tae 值 的 确定 。 重 置 成 oo 


材料 价格 ， 出 | 镶 评 估 对 象 一 样 的 建筑 光 竹 现实 资金 。 在 此 基础 上 ， 根 据 建筑 物 的 实际 使 用 情况 ， 
折旧 扣除 建 红脸 忆 耻 用 的 价值 ， 得 到 被 拆迁 房屋 重 置 单价 


其 计算 公会 为 





于 印发 某 市 城市 拆迁 评估 操作 范 { 试 行 )》( 某 房市 [20 


估价 对 象 建筑 物 现 值 = 房屋 重 置 价 x 成 新 率 x (1+ 楼 层 调节 系数 ) 


=650 x 54.25%=352.625 = 353( 元 /m2) 


课题 9.4 房屋 租赁 价格 评估 


9.4.1 房屋 租赁 价格 评估 的 特点 


房屋 租赁 是 指 房屋 所 有 权 人 作为 出 租 人 将 其 房屋 出 租 给 承租 人 使 用 ， 由 承租 人 向 出 租 
人 支付 租金 的 行为 。 房 屋 租赁 价格 ( 即 房屋 租金 ) 是 房屋 承租 人 为 取得 一 定时 期 内 房屋 的 占 
有 、 使 用 、 收 益 权利 而 向 出 租 人 支付 的 代价 。 房 屋 租赁 价格 评估 具有 以 下 特点 。 
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1. 住宅 类 房屋 租赁 价格 评估 分 为 政策 性 评估 和 市 场 租赁 评估 两 种 类 型 


住宅 类 房屋 租赁 价格 政策 性 评估 的 住宅 房屋 类 型 包括 各 级 政府 所 属 的 直 管 公房 和 廉 租 
房 等 。 中 央 和 地 方 人 民政 府 为 保障 公民 基本 住房 权利 ， 对 这 类 政策 性 、 公 益 性 住房 租金 标 
准 等 都 有 具体 规定 ， 明 确 了 一 般 标准 、 限 定 了 浮动 幅度 ， 具 有 一 定 的 社会 保障 性 质 。 此 类 
政策 性 住房 租赁 价格 评估 时 应 严格 遵守 中 央 和 地 方 政府 的 有 关 规 定 。 

住宅 类 房屋 的 市 场 租赁 价格 评估 主要 涉及 商品 房 住宅 和 已 购 公房 ， 由 于 该 类 房屋 的 买 
卖 、 租 赁 行为 属于 市 场 行 为 ， 其 租赁 价格 为 市 场 价格 ， 应 参照 市 场 价值 标准 评估 。 

2. 房屋 租约 影响 对 租金 价格 的 评估 

如 果 房屋 租赁 双方 达成 租约 (房屋 租赁 合同 )， 则 租约 对 房屋 租金 有 一 定 的 影响 。 合 理 
租约 内 的 租金 价格 标准 应 该 按照 租约 所 约定 的 标准 执行 ， 租 约 期 外 的 租金 则 采用 正常 客观 
的 租金 标准 (市 场 价值 )。 当 然 ， 如 果 租 约 存在 明显 的 不 合理 性 ， 则 应 重新 评估 其 客观 合理 
的 价值 。 

3 TREE 益 上 缴 国家 

根据 《城市 房地产 管理 法 》 等 法 律 、 法 规 和 政 以 营利 为 目的 ， 房 屋 所 有 权 
人 将 以 划拨 方式 取得 使 用 权 的 国有 土地 上 建成 
上 缴 国家 。 具 体 办 法 由 国务 院 规定 。 

4. 运用 成 本 法 评估 租赁 价格 时 | 

运用 成 本 法 评估 租赁 价格 时 应 3 i 即 包括 维修 费 、 管理 费 
折旧 费 、 利 息 、 税 金 、 利润 保险 费 等 8 项 。 


9.4.2 房屋 租赁 价 





1. 房屋 租 ~ 

or hy Sa 
合同 ， 约 定 锥 赁 期 限 、 租 赁 用 途 、 租 赁 价格 、 修 缮 责任 等 条 款 ， 以 及 双方 的 其 他 权利 和 义 
务 ， 并 向 房产 管理 部 门 登记 备案 。” 

2 住宅 租 货 与 非 住宅 租赁 

《城市 房地产 管理 法 》 第 55 条 规定 “住宅 用 房 的 租赁 应 当 执行 国家 和 房屋 所 在 城市 
人 民政 府 规定 的 租赁 政策 。 租 用 房屋 从 事 生 产 、 经 营 活动 的 ， 由 租赁 双方 协商 议定 租金 和 
其 他 租赁 条 款 。” 本 条 规定 了 住宅 用 房 和 生产 经 营 性 用 房 的 不 同 的 租赁 价格 政策 。 

对 于 租用 房屋 从 事 生产 、 经 营 活动 的 ， 由 于 其 用 途 与 住宅 用 房 不 同 ， 因 此 ， 可 以 由 租 
赁 双方 协商 议定 租金 标准 和 其 他 租赁 条 款 。 随 着 社会 不 断 发 展 ， 各 种 不 同 用 途 的 房屋 种 类 
逐步 增多 ， 特 别 是 非 住宅 用 房 ， 它 们 在 结构 、 装 修 标准 、 设 备 设施 等 方面 与 住宅 用 房 存在 
着 较 大 差异 ， 因 此 其 租金 标准 应 该 采用 市 场 价格 ， 由 租赁 双方 协商 议定 。 评 估 此 类 房屋 价 
格 时 应 以 市 场 租金 、 协 议 租金 为 依据 。 









































3. 城市 私有 房屋 租赁 价格 管理 规定 


国务 院 颁 布 的 《城市 私有 房屋 管理 条 例 》(1983 年 ) 第 15 条 规定 , 租赁 城市 私有 房屋 “ 房 
屋 租金 由 租赁 双方 按照 房屋 所 在 地 人 民政 府 规定 的 私有 房屋 租金 标准 协商 议定 ; 没有 规定 
标准 的 ， 由 租赁 双方 根据 公平 合理 的 原则 ， 参 照 房屋 所 在 地 租金 的 实际 水 平 协 商议 定 ， 不 
得 随意 抬 高 。” 如 私房 为 住宅 用 房 ， 其 租赁 价格 的 确定 应 符合 政府 有 关 规 定 标准 ;如 私房 
为 非 住宅 用 房 ， 应 按 市 场 情况 协商 议定 其 租赁 价格 。 














9.4.3 ”房屋 租赁 价格 评估 的 常用 方法 


1. 市 场 法 
当 房 地 产 租赁 市 场 发 育 健全 、 租 赁 实例 众多 时 ， 应 采用 市 场 法 进行 估价 。 评 估 时 应 尽 
可 能 多 的 搜集 信息 ， 可 查阅 有 关 报 刊 中 租赁 信息 ， 收 集 房地产 交易 展示 会 资料 ， 通 过 媒体 
广告 、 中 介 租 赁 信息 了 解 租赁 行情 。 et 主要 应 了 解 交易 实 


例 的 租金 及 房地产 状况 ， 如 坐落 、 面 积 交通 条 人 记录 其 租赁 期 限 、 租 赁 
用 途 、 租 赁 支付 方式 等 情况 。 同 时 ， 确定 合理 的 调整 系数 ， 综 
合 求 出 比 准 价格 。 

2. 收益 法 


在 预期 收益 可 以 预测 的 情况 下 ， 应 : 生 法 进行 估价 。 收 益 法 评估 房屋 租赁 价格 
的 关键 是 年 均 净 收益 的 计算 和 报酬 束 3 租赁 净 收益 为 租赁 收入 (主要 为 有 效 毛 租 金 收 
入 及 租赁 保证 金 全 你 维修 费 、 管 理 费 、 保 险 费 和 税金 等 4 项 税 费 。4 









项 税 费 的 取舍 ， 应 根据 租 吕 的 租金 含义 决定 天 率 及 风险 补 
偿 所 决定 2 

3. 成 本 法 和 

房地产 租 全 和 条 发育 不 健全 、 实例 或 预期 收益 难以 确定 ， 不 能 够 采用 市 


场 法 和 收益 溅 进香 佑 价 时 ， 本 当中 有 进行 估价 。 采 用 该 方法 估价 时 ， 应 先 求 取 建 筑 
物 的 重新 购 爷 价格 。 


San 案例 9-4 


XX 购物 广场 房地产 租赁 价格 评估 一 一 
X X 地 下 商业 建筑 估价 时 点 市 场 租金 的 确定 


采用 市 场 比 较 法 进行 测算 估价 时 点 市 场 租金 价格 ， 
1. 计算 公式 
估价 对 象 市 场 价格 = 比较 案例 价格 X 交 易 情 况 修正 系数 X 市 场 状况 调整 系数 X 房地产 状况 调整 系数 
2. 可 比 实例 选择 
根据 评估 人 员 进行 的 市 场 调查 和 本 公司 所 掌握 的 市 场 信息 , 通过 对 周边 地 区 近期 发 生 过 交易 的 物业 进 
行 收集 整理 分 析 ， 挑 选 出 3 个 交易 实例 作为 可 比 实例 。 
实例 A: XX 路 180 号 。 该 房屋 位 于 XXX 路 西 首 ， 临 XXX 路 ， 总 建筑 面积 2000m2 万 平方 米 ， 共 四 层 ， 
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使 用 用 途 为 商场 ,有 电梯 、 中 央 空 调 系统 ， 上 下 水 、 消 防 系统 等 配套 设施 齐全 。 租金 单价 为 233 元 /m>. 天 。 

实例 B: XX 路 147 号 . 该 房屋 位 于 XX 路 中 段 , 临 XX 路 ， 总 建筑 面积 31200m”， 共 4 层 , 使 用 用 
途 为 商场 ， 有 电梯 、 中 央 空 调 系统 ， 上 下 水 、 消 防 系统 等 配套 设施 齐全 。 租 人 金 单价 为 2 元 /mm 天 。 

实例 C: XX 路 XX 商业 广场 。 该 房屋 位 于 XX 路 西 首 ， 临 XX 路 ， 租赁 建筑 面积 17 000m2， 位 于 该 
房屋 的 第 二 层 和 第 三 层 ， 使 用 用 途 为 商场 ， 有 电梯 、 中 央 空 调 系统 ， 上 下 水 、 消 防 系 统 等 配套 设施 齐全 。 
租金 单价 为 1.97 元 /m”- 天 。 

3. 房地产 价格 影响 因素 

房地产 价格 影响 因素 说 明 见 表 9-6。 


表 9-6 ”房地产 价格 影响 因素 说 明 表 





















交易 单价 (元 /m*。 天 ) 
| Ey% | 
| ao 


ar 
商业 繁华 度 。 ”| 关 关 市 市 级 商业 中 心 pies Lh 
hs 之 一 ,商业 繁华 度 很 好 
人 流量 
基础 设施 


有 商 | 区 域内 主要 分 i 


离 市 商 服 中 心 
距离 








ii 护城河 约 200m 
周围 物业 利用 

类 型 商场 
商业 繁华 度 








项 目 估价 对 象 





各 种 目的 的 房地产 估价 


实例 B 













临街 状况 临 xX 大 街 








临 X x 路 


























临街 道 级 别 主干 道 主干 道 权 
使 用 功能 商场 商场 商场 
地 面 花岗岩 、 项 棚 矿 棉 | 地 面 花 地 面 花岗岩 

























装修 情况 面 | 矿 棉 板 吊 
出 乳 及 
由 系 | 也 棉 、 中 
。 | 没 施 设 备 
统 等 ， 设 备 比较 陈旧 | 综合 布 
” ”| 名 比较 等 , 设备 很 新 
素 “新 旧 程 度 。 |2006 年 建成 并 装修 HE 






平面 布置 适合 商场 使 用 
建筑 结构 钢筋 混 凝 寺 
建筑 面积 m? |31 696.97 








停车 位 地 下 汽 



















.| 无 地 下 停车 位 ， 地 
| 上 有 少量 停车 位 





修 
适合 商场 使 用 
钢筋 混凝土 








无 地 下 停车 位 , 地 
上 有 少量 停车 位 
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楼 层 es 地 上 一 至 五 层 。 地 上 
4. 房地产 价格 影响 因 数 的 确定 3 
设 定 估价 对 象 的 素 比较 系 系数 为 100， 象 的 各 项 影响 因素 与 评估 实例 的 进行 比较 ， 
得 出 素 修正 指数 比较 表 ， 昌 陀 NS 
Me A 
实例 C 
交易 ep 天 ) 2.33 2 1.97 
交易 情况 100/100 100/100 
交易 日 期 100/100 100/100 100/100 100/100 
租赁 期 限 100/100 100/100 100/99 100/100 
商业 繁华 度 100/100 100/100 100/100 100/100 
人 流量 100/100 100/100 100/100 100/100 
区 基础 设施 100/100 100/100 100/100 100/100 
域 公共 配套 设施 100/100 100/100 100/100 100/100 
因 交通 便捷 度 100/100 100/100 100/100 100/100 
素 离 市 商 服 中 心 距离 100/100 100/100 100/100 100/100 
环境 景观 100/100 100/98 100/98 100/98 
周围 物业 利用 类 型 100/100， 100/101 100/101 100/101 














临街 状况 





100/100 















































100/100, 100/100, 100/100 
临街 级 别 100/100 100/100 100/100 100/100, 
使 用 功能 100/100 100/100 100/100 100/100 
装修 情况 100/100 100/100, 100/100 100/100 
本 设施 设备 100/100 100/100 100/102 100/102 
别 新 旧 程度 100/100 100/99 100/101 100/102 
因 平面 布 午 100/100 100/100 100/100 100/100 
素 工程 质量 100/100 100/100 100/100 100/100 












建筑 结构 
建筑 面积 















比较 结果 
5. 计算 结果 


100/100 
100/100 
100/100 






100/100 


100/98 
100/96 


100/100 100/105 N 
1 
| | A 















100/101 


常 的 市 场 价格 , 故 对 其 采用 算术 平均 确定 xx 


通过 比较 修正 后 , 我 们 认为 这 3 个 比较 结果 都 比 : 
地 下 商业 建筑 的 租金 价格 ， 即 为 2.13 元 /m*。 天) 
SS 爹 广 建筑 面积 x2.13x90 


=31 696.97x2.13x90 
根据 X 闪 地 下 商业 建筑 租 伪 > 本 次 估价 在 剩 


=607 元 ) 
虑 通货 膨胀 的 影响 。 所以， 价 将 估价 时 点 市 场 


内 不 考虑 市 场 租 金 的 变化 ， 也 不 考 
租金， - Sr 


价 时 点 以 后 至 租赁 合同 截止 日 的 市 场 
例 书 骆 


Xx 市 XX 区 B 村 432 号 房地产 抵押 价值 评估 技术 报告 (节选 ) 


本 次 估价 目的 是 确定 房地产 抵押 贷款 额度 提供 参考 依据 而 评估 房地产 抵押 价值 , 估价 时 点 为 完成 估价 
对 象 实地 查勘 之 日 。 一 旦 发 生 抵 押 清 偿 ， 须 根据 清偿 发 生 时 期 的 市 场 状况 、 短 期 强制 处 分 该 房地产 的 变现 
市 场 大 小 、 抵 押 期 间 的 房地产 损耗 等 情况 综合 考虑 其 处 分 价格 ， 

价值 定义 : 房地产 抵押 价值 等 于 在 假定 未 设立 法 定 优先 受 偿 权 利 下 的 市 场 价值 减 去 房地产 估价 师 知 悉 
的 法 定 优先 受 偿 款 。 根据 估价 对 象 情况 及 委托 方 要 求 ， 本 报告 估价 对 象 的 房地产 抵押 价值 是 在 目前 状况 下 
于 估价 时 点 无 法 定 优先 受 偿 权利 下 的 公开 市 场 价值 。 

1. 个 别 因素 分 析 

1) 土地 状况 

XXX 市 XX 区 B 村 432 号 1928.52m2 的 房地产 分 摊 的 3 221.7 m2 国有 出 让 土地 使 用 权 , 东 至 相 邻 地 块 ; 
南 至 相 邻 地 块 ; 西 临 桥 北 路 ; 北 至 相 邻 地 块 。 估 价 对 象 所 在 区 域 无 明显 的 水 、 气 、 声 污染 ， 综 合 环境 质量 
较 好 ， 利 用 现状 为 工业 用 地 ， 基 础 设施 较为 完备 。 

2) 建筑 物 状况 

Xx 市 XX 区 B 村 432 号 1 928.52m? 的 房地产 ， 房 屋 所 有 权 号 为 : 义 房 权 证 XX 字 第 XX 号 。 房屋 





建筑 结构 见 表 9-8。 
表 9-8 各 由 建筑 物 具体 状况 


宿舍 
宿舍 
宿舍 











仓库 
厂 一 — 卫 








1928.52 





根据 估价 人 员 实 地 勘察 ,设计 布局 较为 合理 ， 各 种 管线 等 基础 设施 至 现场 勘察 之 日 (2009 年 10 
月 11 日)， 建筑 物 已 建成 6 年， 成 新 率 达 80% 一 90%-。 


2. 区 位 因素 分 析 wf 

估价 对 象 所 在 区 域 地 形 较 平坦 ， Ne 区 域 以 交通 型 支 干道 为 主 ， 道 路 红线 宽度 
为 15 一 20 米 ， 路 面 为 水 泥 ， 路 面 保养 维修 较 好 ， na 估价 对 象 
所 在 区 域 由 区 自来水 厂 供 水 ， 供 水 保障 率 为 2 区 全 和民 吉 估价 对 象 所 在 区 域 排水 体制 
为 雨 污水 合流 制 ; 主要 干道 两 侧 主 排水 管 径 污水 排 入 城市 排水 管 网 ， 排 水 设施 完善 。 估 价 对 
象 所 在 地 区 无 明显 的 大 气 污染 ， es 现状 利用 以 住宅 和 工业 用 地 为 主 ， 利 用 状况 良好 。 

3. 市 场 背景 分 析 ( 咯 ) 


4. gt » EA 准 | 
房地产 应 人 佳 使 用 SS 估价 是 评估 房地产 价值 ， 涉 及 抵押 贷款 


额度 确定 ， 因 此 ， 必 须 jen 故 选用 估价 ; 途 作为 估价 用 途 考虑 ， 即 估价 对 象 ， 作 为 工 
业 用 房 达到 最 高 
5 We 闫 先 SY” 


估价 人 - Ne a 周转 环境 及 估 
价 对 象 的 建筑 、 结 构 及 配套 设施 等 ) 和 类 似 房 地 产 调研 后 ， 按 昭 评 估 程 序 ， 认 真 分 析 了 影响 估价 对 象 价值 
的 相关 因素 ， 根 据 估价 对 象 在 估价 时 点 下 的 利用 类 型 与 所 在 区 域 房地产 市 场 情况 ， 估 价 对 象 为 工业 用 房 ， 
在 同一 供求 图 内 ， 同 规模 、 同 档次 的 物业 较 少 ， 市 场 买卖 交易 案例 较 少 ， 使 得 市 场 法 运用 有 一 定 困难 ， 同 
时 作为 工业 用 房 难以 测算 其 收益 ， 故 对 此 房地产 采用 成 本 法 进行 估价 。 

6. 估价 测算 过 程 

1) 基准 地 价 修正 系数 法 评估 土地 价格 ( 咯 ) 

2) 房屋 建筑 重 置 成 本 法 估价 过 程 

估价 人 员 进 行 了 全 面 的 现场 查勘 ， 评 估 中 先 确 定 所 有 建筑 物 重新 建造 的 重 置 完全 价 ， 再 来 以 成 新 率 ， 
即 得 房屋 建筑 物 现 值 ， 房 屋 建筑 物 现 值 = 房 屋 重 置 价 x 成 新 率 。 

估价 人 员 对 估价 对 象 所 处 位 置 的 地 理 环境 也 进行 了 考察 , 并 对 构成 建筑 成 本 造价 的 有 关 因 素 进行 了 分 
析 、 比 较 ， 根 据 现 行 的 基本 建设 定额 及 取 费 标准 、 建 筑 及 装饰 材料 价格 、 有 关 的 项 目 费 用 规定 ， 确 定 估价 
对 象 建筑 物 的 重 置 价格 。 估 价 过 程 如 下 。 

(1) 开发 成 本 。 

@ 专业 沉 用 及 前 期 工程 费用。 根据 估价 对 象 的 结构 登记 和 建设 规模 ， 专 业 帝 用 及 除 土地 开发 费用 之 
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外 的 其 他 前 期 费用 ， 取 110 元 /mm .。 

@ 房屋 建筑 安装 工程 费用 。 按 照 痰 价 房 [2009]424 号 文件 ， 结 合 估价 人 员 实 地 察看 结果 ， 由 于 门卫 及 
办 公用 房 施 工 工艺 要 求 较 高 ， 厂 房 施工 工艺 较为 简单 ， 确 定 办 公 及 门卫 用 房 建筑 安装 工程 费 1 050 元 /m2， 
砖 木 结 构 仓库 用 房 800 元 /m”， 厂 房 850 元 /m*， 宿 舍 等 附属 设施 950 元 /mm 

回 装修 工程 费 。 估 价 人 员 对 估价 对 象 的 装修 工程 决算 资料 进行 了 分 析 ， 根 据 《X X 省 建筑 装饰 工程 
预算 定额 》， 参 考 《X X 工 程 建设 材料 价格 信息 》， 确 定 装 修 工程 沈 为 680 元 /四 。 

图 公共 基础 设施 及 公益 金 、 附 属 公共 配套 设施 费 等 ， 向 政府 有 关 部 门 缴 纳 的 公共 基础 设施 费 及 公益 
金 按 现行 X X 市 建设 项 目 收费 标准 合计 为 185 元 /m2。 

红线 内 道路 、 绿 化 、 配 电 、 职 工 餐厅 等 附属 公共 配套 设施 费 等 经 测算 后 ， 合 计 为 980 元 /m?。 

两 项 合计 为 185+980=1 165 元 /m?， 

(2) 管理 费用 。 按 开发 成 本 (上 述 @ 一 加 项 之 和 ) 的 3% 计 算 。 

(3) 销售 费用 。 按 开发 成 本 (上 述 @ 一 图 项 之 和 ) 的 39% 计 算 。 

(4) 利息 及 财务 费用 。 开 发 成 本 、 管 理 费用 、 销 售 费用 按 建设 期 内 均 儿 航 入 ， 建 设 期 1 年 ， 根 据 银行 
一 年 期 贷款 年 利率 5.09% 计 算 。 

(5) 投资 利润 。 


办 公用 房 按照 开发 成 本 (上 述 @ 一 图 项 之 和 ) 的 See 5% 
计算 。 

(6) 销售 税金 。 按 照 以 上 各 项 之 和 的 5.55% 计 . A 

(7) 重 置 成 本 。 重 置 成 本 为 上 述 四 一 加 项 


(8) 成 新 率 。 采 用 年 限 法 计算 成 新 率 Rene 估价 对 象 房地产 已 建成 6 年 ， 


估价 人 员 经 过 实地 查勘 ， 确 定 其 成 新 半 ™ 
成 本 x 成 新 率 疹 > 





(9) 计算 建筑 物 现 值 ， 建 筑 ; 
3) 成 本 法 测算 过 程 ( 见 表 





厂房 


因此 ， 估 价 对 象 房地产 的 估价 结果 为 : 宿舍 单价 2 800.81 元 /m?， 仓 库 单 价 为 2656.19 元 /m?， 门 卫 单 
价 为 2 897.23 元 /m*， 办 公用 房 单价 为 2973.35 元 /m*， 厂 房 单价 为 2 704.40 元 /m?。 
4) 总 价值 计算 ( 略 ) 





本 单元 介绍 了 各 种 目的 房地产 估价 的 技术 路 线 和 采用 的 主要 方法 。 房地产 估价 过 程 
中 估价 目的 决定 了 此 种 房地产 估价 技术 路 线 选择 。 常 见 的 估价 目的 有 抵押 价值 评估 、 转 
让 价格 评估 、 城 市 房屋 拆迁 估价 、 房 屋 租赁 价格 评估 等 。 房地产 抵 押 估 价 是 指 为 确定 房 
地 产 抵押 贷款 额度 提供 价值 参考 依据 , 对 房地产 抵押 价值 进行 分 析 、 估算 和 判定 的 活动 ; 
对 房地产 转让 价值 的 评估 是 指 在 房地产 进行 买卖 、 交 换 、 赠 与 行为 中 所 表现 出 来 价格 的 
评估 ; 房屋 拆迁 评估 价格 为 被 拆迁 房屋 的 房地产 市 场 价格 ; 租赁 价格 评估 是 对 房屋 租金 
的 确定 。 


伶 
一 、 单 项 选择 是 
SS 


A. 房地产 抵押 不 转移 占有 地 产 抵押 时 对 债权 的 担保 
C. 房地产 抵押 价值 是 历史 人 i “抵押 估价 时 点 是 设 定 抵押 权时 
2. 各 类 商品 房 、 md La 培训 中 心 、 教 育 基 地 、 高 尔 夫 球场 、 工 厂 
属于 (  )。 


A. 完全 产权 房 地 B.、 椒 完 忽 内 权 房地产 
C. 部 分 (局 部 工程 房地产 
所 房 下 转让 的 是 


过 和 3 
B. 交换 和 C. 赠与 D. 出 租 
Ue 于 转让 房地产 估价 的 是 ( 。 )。 





4 | 
A. 市 场 法 B. 全 六 
C. 基准 地 价 修正 系数 法 D. 长 期 趋势 法 


5. 某 拆迁 片区 的 居住 用 房 有 高 层 、 多 层 、 平 房 等 ， 且 以 多 层 居多 ， 则 应 选择 ( 。 ) 作 
为 居住 用 房 的 “样本 房屋 ”。 


A. 高 层 住宅 B. 多 层 住宅 C. 平房 D. 以 上 各 选 一 套 
6. 每 一 个 拆迁 片区 内 一 般 选 择 ( ” ) 套 “样本 房屋 ”。 

| B.2 C.3 D.4 
7. “样本 房屋 ”的 可 比 实例 数量 一 般 为 (。”)。 

A.1~2 个 B.2~3 个 C.3 一 5 个 D.4~6 个 





8. 城市 房屋 拆迁 估价 中 ， 将 拆迁 房屋 按 房屋 使 用 类 型 分 为 居住 用 房 、 商 业 用 房 和 
( ) 











A. 旅游 用 房 B. 工业 用 房 C. 娱乐 用 房 D. 政府 机 构 用 房 


括 ( 





9. 城市 房屋 拆迁 估价 中 ， 依 法 以 划拨 方式 取得 土地 使 用 权 的 房地产 ， 评 估价 格 不 应 包 


) 部 分 。 
A. 土地 出 让 金 B. 青苗 补偿 费 
C. 安置 补偿 费 D. 拆迁 管理 费 

















10. 租用 房屋 从 事 生产 、 经 营 活动 的 ， 其 租赁 价格 ( 。 “)。 


A. 由 各 级 政府 统一 规定 
C. 由 租赁 双方 协商 确定 


B. 完全 由 市 场所 决定 


二 、 多 项 选择 题 


和 


[a 


» 





下 列 各 项 中 可 以 设 定 抵押 权 的 房地产 有 ( ”)。 
A. 抵押 人 所 有 的 房屋 和 其 他 地 上 定 着 物 
B. 抵押 人 依法 有 权 处 分 的 国有 土地 使 用 权 、 房 屋 和 其 他 地 上 定 着 物 
C. 抵押 人 依法 承包 并 经 发 包 方 同 意 抵押 的 荒山 、 荒 沟 的 和 车 地 使 用 权 
D. 土地 所 有 权 
E. 耕地 、 宅 基地 、 自 留 地 的 土地 使 用 权 不 

) 














. 以 下 与 房地产 抵押 估价 的 相关 规定 中 ， 正 


A. 依法 不 得 抵押 的 房地产 ， 没 有 抵押 
B. 当事人 未 办 理 抵 抑 物 登记 的 ， 可 以 允 入 第 三 人 


C. 首次 抵押 的 房地产 ， 该 房 > 和 为 抵押 价值 
D. 房地产 抵押 应 土地 人 证 书 、 房 屋 所 有 权证 书 办 理 
证 锭 为 目的 的 事业 得 位 设施 可 以 抵押 


E. 学 校 、 幼 儿 园 、 医 
房地产 抵押 价值 的 问题 有 ( Ye 
A. 忽视 抵押 物 : 瑕 六 而 造成 风险 

B. 忽视 抵 pt NS 
c. or 目 价 时 易 “ 高 估 2 亲 - 


大 抵押 物价 值 的 制约 
E” 记 泛 产 抵押 估价 时 不 易 “低估 ” 








D. 由 房地产 行政 管理 部 门 确定 


4. 根据 《城市 房屋 拆迁 估价 指导 意见 》 第 3 条 ， 房 屋 拆迁 评估 价格 为 被 拆迁 房屋 的 房 
地 产 市 场 价格 ， 不 包含 ( 。 )。 


5. 


A. 搬迁 补助 费 

B. 临时 安置 补助 费 

C. 拆迁 非 住宅 房屋 造成 停产 、 停 业 的 补偿 费 

D. 屋 室 内 自行 装修 装饰 的 补偿 金额 

E. 青苗 补偿 费 

经 济 欠 发 达 、 市 场 不 太 活跃 、 交 易 实例 较 少 的 中 小 城市 ， 选 择 ( 


拆迁 估价 。 
A. “样本 房屋 ”市 场 价格 评估 法 B. “典型 房屋 ”市 场 价格 评估 法 
C. 区 位 指导 价 市 场 价格 评估 法 D. 政府 公布 指导 价 市 场 价格 评估 法 





E. 假设 开发 法 





) 进 行 城市 房屋 





三 、 判 断 题 




















1. 抵押 人 所 有 的 房屋 和 其 他 地 上 定 着 物 可 以 抵押 。 ( ) 

2. 农村 和 城市 郊区 的 耕地 、 宅 基地 、 自 留 地 、 自 留山 以 及 无 定 着 物 集体 所 有 的 士 地 使 
用 权 可 以 抵押 。 ( ) 

3. 所 有 权 、 使 用 权 不 明 或 者 有 争议 的 房地产 不 得 抵押 。 ( ) 

4. 以 按 份额 共有 的 房地产 抵押 的 ， 其 抵押 价值 为 抵押 人 所 享有 的 份额 部 分 的 价值 。 

) 

5. 从 估价 时 点 上 看 ， 房 地 产 转 让 估价 多 数 是 在 转让 前 进行 的 ， 估 价 时 点 则 在 估价 作业 
日 期 之 后 。 ( ) 

6. 城市 房屋 拆迁 货币 补偿 的 金额 ， 根 据 被 拆迁 房屋 的 区 位 、 用 途 、 建 筑 面积 等 因素 ， 
以 房地产 市 场 评估 价格 确定 。 C 

四 、 简 答题 

1. 房地产 抵押 价值 或 价格 的 内 涵 是 什么 ? 从 

re rt nt tN 

3. 房地产 转让 估价 的 特点 是 什么 ? A 

4. 城市 房屋 拆迁 估价 的 程序 是 怎样 的 ? 


. 房屋 租约 对 租金 价格 评估 的 影响 是 体 么 ? 
五 、 案 例 分 析 > 





人 权 而 不 拥有 此 流 填 地 使 用 权 ， 土 地 是 以 行政 划 挨 
人 te, An Pe. is, i 
二 人 是 直接 评估 
在 划拨 土地 使 用 权 下 设 伦 全 让 土地 使 用 权 下 的 市 场 价值 ， 然 后 扣 
CT 纳 的 土地 使 用 权 中信 到 省 相当 于 土地 使 用 权 出 让 爹 的 价款 。 
Wy 4 说明 不 同情 况 下 ;地 扶 半 产权 房地产 的 估价 技术 路 线 。 












j 声 价值 ， 二 是 评 





综合 实 训 


一 、 实 训 内 容 

某 房地产 拆迁 补偿 估价 报告 (技术 报告 ) 中 有 如 下 内 容 。 

一 、 建 筑 物 重 置 现 值 估价 

1. 前 期 费用 : 包括 新 建 房屋 白蚁 防治 费 、 城 市 规划 设计 收费 、 工 程 勘察 测绘 费用 、 工 
程 设计 费 、 三 通 一 平 费 、 供 电工 程 贴 费 ， 合 计 66.3 元 /mm; 

2. 房屋 建筑 安装 工程 费 : 包括 土建 费用 、 建 筑 安装 工程 调整 值 、 新 墙 体 材 料 专用 费 、 
散装 水 泥 专项 资金 等 ， 合 计 674.40 元 /mm; 

3. 公共 基础 设施 费 ; 188 元 /mm; 

4. 管理 费用 : 按 1~3 项 之 和 的 2.5% 计 算 ， 为 23.22 元 /m?; -一 








5. 销售 费用 : 按 1 一 3 项 之 和 的 2% 计 算 ， 为 18.57 元 /m2; 

6. 财务 费用 : 按照 有 关 规 定 ,单位 面积 的 财务 费用 为 1~3 项 之 和 x 30% x 利率 x 时 间 ， 
根据 估价 对 象 建设 规模 ， 建 设 周期 为 1 年 ， 利 率 为 5.38%。 由 上 述 公 式 计算 利息 为 15.55 
元 /m2; 

7. 投资 利润 : 按 1 一 3 项 之 和 的 10% 计 算 ， 为 92.87 元 /mz; 

8. 税金 : 按 1 一 7 项 之 和 的 5.55% 计 算 ， 为 63.40 元 /mm2; 

9. 重 置 成 本 为 1 一 8 项 之 和 ， 共 计 1 142.31 元 /m2. 

二 、 建 筑 物 折旧 

估价 对 象 于 20 世纪 70 年 代 建 成 投入 使 用 ， 根 据 《房地产 估价 规范 》 有 关 规 定 ， 估 价 
人 员 经 现场 勘查 确定 成 新 率 为 0.75， 即 : 建筑 物 折 旧 =1 142.31 x (1-0.75)=285.58 元 /m? 

以 上 内 容 中 存在 很 多 问题 ， 请 根据 城市 房屋 拆迁 估价 中 成 本 法 的 知识 ， 指 出 上 述 内 容 
中 存在 的 问题 和 不 当 之 处 。 


二 、 实 训 要 求 伦 
认真 阅读 上 述 估价 报告 内 容 ， 结 合成 本 法 运用 的 A 检查 成 本 法 运用 过 程 中 的 


不 妥 之 处 。 六 
KS 
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